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ความเป็นมาในการจัดท ารายงาน 

 บริษทั เสนาดีเวลลอปเมนท ์จ ากดั (มหาชน) ซ่ึงต่อไปในรายงานจะเรียกวา่ “เจา้ของโครงการ” มีแนวคิดท่ี

จะพฒันาท่ีดินบริเวณถนนเทอดไท แขวงบางแค เขตบางแค กรุงเทพมหานคร บนเน้ือท่ีดินโครงการขนาด 1 ไร 2 

งาน 32.9 ตร.ว. (2,531.60 ตร.ม.) จากสภาพพื้นท่ีโครงการปัจจุบนั บางส่วนเป็นพื้นท่ีเก็บกองดิน ลานจอดรถ

คอนกรีต บา้นพกัคนงานสูง 1 ชั้น (โครงสร้างสังกะสี) และพื้นท่ีวา่งบางส่วน มาเป็นการใหบ้ริการ ในรูปแบบอาคาร

อยูอ่าศยัรวม (อาคารชุด) ภายใตช่ื้อ “โครงการ เสนาคิทท ์เอม็อาร์ที บางแค เฟส 1 โดยมี กลุ่มเป้าหมายส าหรับบุคคล

ทัว่ไปท่ีตอ้งการท่ีพกัอาศยัในบริเวณถนนเทอดไท แขวงบางแค เขตบางแค และมี แผนการก่อสร้างประมาณปี พ.ศ. 

2564 หรือภายหลงัไดรั้บอนุญาตก่อสร้างจากกรุงเทพมหานคร และคาดวา่ จะแลว้เสร็จพร้อมเปิดด าเนินการได้

ประมาณปี พ.ศ. 2565 

โครงการ เสนาคิทท ์เอม็อาร์ที บางแค เฟส 1 ของบริษทั เสนาดีเวลลอปเมน้ท ์จ ากดั (มหาชน) ประกอบดว้ย

อาคารอยูอ่าศยัรวม (อาคารชุด) สูง 8 ชั้น จ านวน 1 อาคาร มีหอ้งชุดพกัอาศยัรวม 210 ห้อง และท่ีจอดรถยนตร์วม 67 

คนั (ท่ีจอดรถช่องจอดปกติจ านวน 64 คนั และท่ีจอดรถส าหรับผูพ้ิการ จ านวน 3 คนั) 

 

เหตุผลในการจดัท ารายงานการประเมินผลกระทบส่ิงแวดลอ้ม 

ถา้งถึงประกาศกระทรวงทรัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดลอ้ม เร่ือง “ก าหนดโครงการ กิจการ หรือการ 

ด าเนินการ ซ่ึงตอ้งจดัท ารายงานการประเมินผลกระทบส่ิงแวดลอ้มและหลกัเกณฑ ์วิรีการ และเง่ือนไขใน การจดัท า

รายงานการประเมินผลกระทบส่ิงแวดลอ้ม” มกราคม พ.ศ. 2562 ออกตามความในพระราชบญัญติั ส่งเสริมและรักษา

คุณภาพส่ิงแวดลอ้มแห่งชาติ พ.ศ. 2535 ซ่ึงแก่ไขเพิ่มเดิมโดยพระราชบญัญติัส่งเสริมและรักษา คุณภาพส่ิงแวดลอ้ม

แห่งชาติ (ฉบบัท่ี 2) พ.ศ. 2561 ระบุวา่ “อาคารอยู่อาศยัรวมตามกฎหมายวา่ดว้ยการ ควบคุมอาคารท่ีมีจ านวนหอ้งชุด

หรือหอ้งพกัตั้งแต่ 80 ห้อง ขึ้นไป หรือมิพื้นท่ีใชส้อย ตั้งแต่ 4,000 ตร.ม. ขึ้นไป ตอ้งจดัท ารายงานการประเมินผล

กระทบสิงแวดลอ้ม (EIA) เพื่อน าเสนอต่อส านกังานนโยบายและแผน ทรัพยากรรรรมชาติและส่ิงแวดลอ้ม พิจารณา

ใหค้วามเห็นชอบในขึ้นขออนุญาตก่อสร้าง” 

อาคารโครงการมีลกัษณะเป็นอาคารอยูอ่าศยัรวม (อาคารชุด) สูง 8 ชั้น จ านวน 1 อาคาร มีหอ้งชุดพกั อาศยั

รวม จ านวน 210 ห้อง (มากกวา่ 80 หอ้ง) มีพื้นท่ีอาคารรวมท่ีใชค้ิดอตัราส่วนกบัพื้นท่ีดิน 8,847.83 ตร.ม. (มากกวา่ 

4,000 ตร.ม.) จึงเชา้ข่ายท่ีจะตอ้งจดัท ารายงานตามกฎหมายดงักล่าว โดยเจา้ของโครงการไดม้อบหมาย ให ้บริษทั 

วิคตอร่ี แมเนจเมน้ท ์เซอร์วิส จ ากดั ซ่ึงเป็นนิติบุคคลขึ้นทะเบียนเป็นผูมี้สิทธิในการจดัท ารายงานฯ (ซ่ึงต่อไปน้ี จะ

เรียกวา่ “บริษทัท่ีปรึกษา”) เพื่อศึกษาและจดัท ารายงานการประเมินผลกระทบส่ิงแวดลอ้มของโครงการ น าเสนอเชา้

สู่กระบวนการพิจารณาของส านกังานนโยบายและแผนทรัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดลอ้ม (สผ.) และ หน่วยงานท่ี

เก่ียวขอ้งต่อไป 
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1. การประเมินทางเลือกในการด าเนินโครงการ 
1.1 การประเมินทางเลือกที่ตั้งโครงการกบัสภาพแวดล้อมโดยรอบโครงการ 

(1) ความสะดวกดา้นระบบการคมนาคมขนส่งบริเวณท่ีตั้งโครงการ 

โครงการ เสนาคิทท ์เอม็อาร์ที บางแค เฟส 1 ของบริษทั เสนาดีเวลลอปเมน้ท ์จ ากดั (มหาขน) ตั้งอยูบ่ริเวณถนน

เทอดไท แขวงบางแค เขตบางแค กรุงเทพมหานคร โดยเส้นทางสายหลกั ไดแ้ก่ ถนนเทอดไท ถนนบางแค ถนน

เพชรเกษม และถนนกลัปพฤกษ ์โดยปัจจุบนั รูปแบบการใหบ้ริการดา้นการขนส่งทางถนน ภายในเขตบางแค 

ประกอบไปดว้ย รถไฟใตดิ้นสายเฉลิมรัชมงคล (MRT Blue Line) โดยพื้นท่ีโครงการอยูใ่กล ้กบัสถานีรถไฟใตดิ้น

สายสีน ้าเงิน สถานีบางแค เป็นระยะประมาณ 950 ม. รถโดยสารประจ าทางขององคก์าร ขนส่งมวลชนกรุงเทพฯ 

 (ขสมก.) โดยจดัใหมี้บริการทั้งแบบรถธรรมดา (รถร้อน) และรถปรับอากาศ รวมถึง ระบบการขนส่งท่ีใหบ้ริการ

โดยภาคเอกชน อาทิ เช่น รถร่วมประจ าทาง รถตูโดยสาร รถแทก็ซ่ีส่วนบุคคล รถสองแถว รวมถึงรถจกัรยานยนต์

รับจา้ง 

(2) ความพร้อมของระบบสาธารณูปโภคพื้นฐาน 
บริเวณท่ีตั้งโครงการอยูใ่นแขวงบางแค เขตบางแค กรุงเทพมหานคร ซ่ึงมีระบบสาธารณูปโภค พื้น

ฐานรองรับอยา่งเพียงพอ ดงัน้ี 

▪ ท่อระบายน ้าสู่ระบบระบายน ้าสาธารณะ โครงการจะระบายน ้าทั้งท่ีผา่นการบ าบดัแลว้ของ โครงการและน ้า

ฝนท่ีตกลงบนพื้นท่ีโครงการระบายออกสู่ระบบระบายน ้าริมถนนภาระจ ายอมดา้นหนา้โครงการ เขา้สู่ท่อ

ระบายน ้าริมถนนบางแค และระบายลงสู่คลองภาษีเจริญ โดยโครงการไดอ้อกแบบให้มีบ่ อหน่วงน ้าฝนไว ้

ภายในพื้นท่ีโครงการ และมีการควบคุมอตัราการระบายน ้าออกจากโครงการ ไม่ใหเ้กินอตัราการระบายน ้า

ก่อน พฒันาโครงการ 

▪ ระบบไฟฟ้าและประปา บริเวณพื้นท่ีโครงการอยูใ่นพื้นท่ีใหบ้ริการจ่ายกระแสไฟฟ้าของการ ไฟฟ้านคร

หลวงเขตบางขนุเทียน และบริเวณพื้นท่ีโครงการอยูใ่นพื้นท่ีใหบ้ริการของการประปานครหลวง (กปน.) 

ส านกังานประปาสาขาภาษีเจริญ ซ่ึงหน่วยงานดงักล่าวมีศกัยภาพท่ีจะใหบ้ริการกบัโครงการไดอ้ยา่ง 

เพียงพอ 

▪ การจดัการมูลฝอย การจดัการมูลฝอยบริเวณโครงการและชุมชนใกลเ้คียง อยูใ่นเขตบริการ เก็บขนมูลฝอย

ของส านกังานเขตบางแค โดยสามารถใหบ้ริการเก็บขนมูลฝอยครอบคลุมพื้นท่ีใหบ้ริการไดอ้ยา่ง เพียงพอ 

(3) ทางเลือกการจดัวางผงัและออกแบบอาคารของโครงการ 

ผลกระทบจากแนวทางเลือกของโครงการต่อสภาพแวดลอ้มภายนอกท่ีจะน ามาใชพ้ิจารณา เปรียบเทียบ

แนวทางเลือกในการวางผงัและออกแบบของโครงการ ไดแ้ก่ แนวคิดเร่ืองทางสัญจรรถยนต ์แนวคิดเร่ืองพื้นท่ีวา่ง

และพื้นท่ีสีเขียว และแนวคิดเร่ืองการใชธ้รรมชาติใหเ้กิดประโยชน์ภายในโครงการ รวมถึง การออกแบบอาคาร
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โครงการไดต้ระหนกัถึงการเขา้ใชอ้าคารของผูพ้ิการ หรือทุพพลภาพ ตามท่ีระบุไวใ้นกฎกระทรวงก าหนดส่ิงอ านวย

ความสะดวกในอาคารส าหรับผูพ้ิการหรือทุพพลภาพ และคนชรา (ฉบบัท่ี 2) พ.ศ. 2564 

5) แนวทางเลือกท่ี 1 

- ทางสัญจรภายในโครงการ ออกแบบอาคารใหเ้ป็นรูปตวัแอลวางตวัในแนวทิศ ตะวนัออกเฉียงเหนือและทิศ

ใต ้จดัใหมี้เส้นทางจราจรแบบเดินรถสองทางดา้นหนา้ทางเขา้โครงการ โดย ทางเขา้ออกโครงการจดัใหอ้ยู่

ส่งใกลก้บัถนนบางแค ซ่ึงเป็นถนนภาระจ ายอมใชร่้วมกบัโครงการ เสนาคิทท ์เอม็อาร์ที บางแค เฟส 2 

ภายในโครงการเดินรถทางเดียว ลอดใตอ้าคาร และวนสู่ทางออก เช่ือมต่อกบัถนนบาง แค และถนนเทอดไท 

ทั้งน้ี การจราจรในภาพรวมมีความคล่องตวัและไม่ส่งผลกระทบต่อการจราจรบริเวณถนน บางแค และถนน

เทอดไท 

- พื้นท่ีว่าง และพื้นท่ีสีเขียว จดัใหมี้ท่ีวา่งและพื้นท่ีสีเขียวใหเ้ป็นไปตามท่ีกฎหมาย ก าหนด โดยจะจดัพื้นท่ีสี

เจียวใหอ้ยู่รอบร้ัวโครงการและบริเวณทางเขา้อาคาร เพื่อลดมลภาวะต่าง ๆ จากถนน สู้ผูพ้กัอาศยั รวมทั้ง

เพิ่มทศันียภาพและสร้างความร่มร่ืนสวยงามใหก้บัโครงการ นอกจากน้ีจากการวางแนว อาคารท าให้ผู'้พกั

อาศยัสามารถไดรั้บลมประจ าฤดูอยา่งทัว่ถึง 

- การใช้ธรรมชาติให้เกดิประโยชน์ภายในโครงการ ออกแบบอาคารให้เป็นรูปตวัแอล วางตวัในแนวทิศ

ตะวนัออกเฉียงเหนือและทิศใต ้ส่งผลใหห้อ้งพกัทางทิศตะวนัออกเฉียงเหนือ (ห้องพกั ส่วนมาก) ไดรั้บ

แสงแดดและลมประจ าฤดู รวมถึงไดร่้มเงาจากการบดบงัของอาคารโครงการเองในบางช่วงเวลา ส่วน

หอ้งพกัทางทิศใต ้(ห้องพกัส่วนนอ้ย) จะไดรั้บแสงแดดและความร้อนตลอดทั้งวนัในช่วงเวลากลางวนัไป 

จนถึงเยน็ ซ่ึงอาจส่งผลกระทบต่อการใชพ้ลงังานของโครงการ 

- มุมมองจากภายในโครงการ ลกัษณะอาคารเป็นรูปตวัแอล วางตวัในแนวทิศ ตะวนัออกเฉียงเหนือและทิศใต ้

ล่งผลใหอาคารมีมุมมองกวา้ง ท าใหผู้พ้กัอาศยัภายในโครงการรู้สึกปลอดโปร่ง โล่ง สบาย โดยมุมมองจาก

หองพกัดา้นทิศตะวนัออกเฉียงเหนือเป็นถนนภายนอกพื้นท่ีโครงการ ถดัไปเป็น อาคารพกัอาศยั มุมมองจาก

หองพกัดา้นทิศใตเ้ป็นถนนภายนอกพื้นท่ีโครงการ ถดัไปเป็นกลุ่มอาคารพาณิชย ์และมุมมองจากหองพกั

ดา้นทิศเหนือและทิศตะวนัตกเป็นพื้นท่ีสีเจียวภายในพื้นท่ีโครงการ 

- มุมมองจากภายนอกโครงการ การจดัวางรูปแบบอาคารเป็นรูปตวัแอลสูง 8 ชั้น มี ลกัษณะกลมกลืนกบั

อาคารโดยรอบบริเวณดา้นทิศตะวนัออกท่ีเป็นอาคารพกัอาศยัสูง 8 ชั้นเช่นเดียวกนั รวมถึงพื้นท่ีทางดา้นทิศ

ตะวนัตกและทิศใตเ้ป็นกลุ่มอาคารพาณิชยสู์ง 4 ชั้น เม่ือมองเขา้มาในพื้นท่ีโครงการจะ พบเป็นพื้นท่ีโล่ง

ก่อนถึงตวัอาคาร ท าใหไ้ม่รู้สึกถึงความอึดอดั โดยรวมแลว้มุมมองจากภายนอกมีลกัษณะไม่ เปล่ียนแปลงไป

จากเดิมมากนกั 
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- การออกแบบอาคารตามกฎกระทรวงก าหนดส่ิงอ านวยความสะดวกในอาคารส าหรับ ผู้พกิาร หรือทุพพล

ภาพ และคนชรา (ฉบับท่ี 2) พ.ศ. 2564 จดัใหมี้ส่ิงอ านวยความสะดวกภายในโครงการ ส าหรับผูพ้ิการ หรือ

ทุพพลภาพ และคนชรา ประกอบดว้ย ท่ีจอดรถผูพ้ิการ ห้องน ้าผูพ้ิการ บนัไดคนพิการ ลิฟตค์นพิการ และ

พื้นผิวต่างสัมผสับริเวณต่างระดบัท่ีมีระดบัต่างกนัเกิน 15 ชม. 

6) แนวทางเลือกท่ี 2 

- ทางสัญจรภายในโครงการ จดัใหมี้เส้นทางจราจรแบบเดินรถสองทางดา้นหนา้ทางเขา้ โครงการ โดย

ทางเขา้ออกโครงการจดัใหอ้ยูส่่งใกลก้บัถนนเทอดไท ซ่ึงเป็นถนนภาระจ ายอมใชร่้วมกบัอาคาร 

ขา้งเคียง (อาคารชุดนิช ไอดี เพชรเกษม บางแค เฟส 1 และเฟส 2) ภายในโครงการเดินรถทางเดียว ลอด

ใต ้อาคาร และวนสู่ทางออก เช่ือมต่อกบัถนนบางแค และถนนเทอดไท ทั้งน้ี การจราจรในภาพรวม

ค่อนขา้งสับสน และมีความปลอดภยันอ้ยกวา่ทางเลือกอ่ืนๆ เน่ืองจากตอ้งมีการตดักระแสจราจรจาก

ทางเขา้ออกโครงการซ่ึงใช ้ถนนร่วมกบัอาคารขา้งเคียง ดงันั้นรูปแบบการจดัวางตวัอาคารแบบน้ีจึง

ส่งผลกระทบดา้นทางสัญจรมากกวา่ แนวทางเลือกท่ี 1 และ 3 

- พื้นท่ีว่าง และพื้นท่ีสีเขียว จดัใหมี้ท่ีวา่งและพื้นท่ีสีเขียวใหเ้ป็นไปตามท่ีกฎหมาย ก าหนด โดยจะจดั

พื้นท่ีสีเขียวใหอ้ยูร่อบร้ัวโครงการและบริเวณทางเขา้อาคาร เพื่อลดมลภาวะต่าง ๆ จากถนน สู่ผูพ้กัอาศยั 

รวมทั้งเพิ่มทศันียภาพและสร้างความร่มร่ืนสวยงามใหก้บัโครงการ แต่อยา่งไรก็ตามการจดัพื้นท่ีสีเขียว

แนวทางเลือกน้ีจะไดข้นาดพื้นท่ีสีเขียวนอ้ยกวา่ทางเลือกท่ี 1 นอกจากน้ีจากการวางแนวอาคารท าใหผู้ ้

พกั อาศยัสามารถไดรั้บลมประจ าฤดูอยา่งทัว่ถึง 

- การใช้ธรรมชาติให้เกดิประโยชน์ภายในโครงการ ออกแบบอาคารให้เป็นรูปตวัแอล วางตวัในแนวทิศ

ตะวนัออกเฉียงเหนือและทิศใต ้ส่งผลใหห้อ้งพกัทางทิศตะวนัออกเฉียงเหนือ (ห้องพกัส่วน นอ้ย) ไดรั้บ

แสงแดดและลมประจ าฤดู ส่วนหองพกัทางงทิศใตแ้ละทิศตะวนัตกเฉียงใต ้(ห้องพกัส่วนใหญ่) จะได ้

รับแสงแดดและความร้อนตลอดทั้งวนัในช่วงเวลากลางวนัไปจนถึงเยน็ ซ่ึงอาจส่งผลกระทบต่อการใช้

พลงังาน ของโครงการ ดงันั้น การจดัวางตวัอาคารลกัษณะน้ีจึงล่งผลกระทบมากกวา่แนวทางเลือกท่ี 1 

- มุมมองจากภายในโครงการ ลกัษณะอาคารเป็นรูปตวัแอล วางตวัในแนวทิศ ตะวนัออกเฉียงเหนือและ

ทิศใต ้ล่งผลใหอาคารมีมุมมองกวา้ง ท าใหผู้พ้กัอาศยัภายในโครงการรู้สึกปลอดโปร่ง โล่ง สบาย โดย

มุมมองจากหองพกัดา้นทิศตะวนัออกเป็นพื้นท่ีสีเขียวภายในพื้นท่ีโครงการ มุมมองจากหอ้งพกั ดา้นทิศ

เหนือเป็นพื้นท่ีสีเขียวภายในโครงการ มุมมองจากหองพกัดา้นทิศใตเ้ป็นถนนภายนอกพื้นท่ีโครงการ 

ลดัไปเป็นกลุ่มอาคารพาณิชย ์ส่วนมุมมองจากห้องพกัดา้นทิศตะวนัตกเป็นถนนภาระจ ายอม ลดัไปเป็น

กลุ่ม อาคารพาณิชย ์ซ่ึงมีระยะค่อนขา้งใกลก้บัแนวอาคารโครงการ อาจท าใหผู้พ้กัอาศยัในส่งน้ีเกิด
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ความอึดอดัและ รู้สึกไม่เป็นส่วนตวั ดงันั้นรูปแบบการจดัวางตวัอาคารแบบน้ีจึงล่งผลกระทบมากกวา่

แนวทางเลือกท่ี 1 

- มุมมองจากภายนอกโครงการ การจดัวางรูปแบบอาคารเป็นรูปตวัแอลสูง 8 ชั้น มี ลกัษณะกลมกลืนกบั

อาคารโดยรอบบริเวณดา้นทิศตะวนัออกท่ีเป็นอาคารพกัอาศยัสูง 8 ชั้นเช่นเดียวกนั รวมถึงพื้นท่ีทางดา้น

ทิศตะวนัตกและทิศใตเ้ป็นกลุ่มอาคารพาณิชยสู์ง 4 ชั้น เม่ือมองเขา้มาในพื้นท่ีโครงการจะ พบแนว

อาคารทึบ อาจท าให้รู้สึกอึดอดั แต่โดยรวมแลว้มุมมองจากภายนอกมีลกัษณะไม่เปล่ียนแปลงไปจาก 

เดิมมากนกั ดงันั้นรูปแบบการจดัวางตวัอาคารแบบน้ีจึงล่งผลกระทบมากกวา่แนวทางเลือกท่ี 1 

- การออกแบบอาคารตามกฎกระทรวงก าหนดส่ิงอ านวยความสะดวกในอาคารส าหรับ ผู้พกิาร หรือ

ทุพพลภาพ และคนชรา (ฉบับท่ี 2) พ.ศ. 2564 จดัใหมี้ส่ิงอ านวยความสะดวกภายในโครงการ ส าหรับผู ้

พิการ หรือทุพพลภาพ และคนชรา ประกอบดว้ย ท่ีจอดรถผูพ้ิการ หอ้งน ้าผูพ้ิการ บนัไดคนพิการ ลิฟต์

คนพิการ และพื้นผิวต่างสัมผสับริเวณต่างระดบัท่ีมีระดบัต่างกนัเกิน 15 ซม. 

7) แนวทางเลือกท่ี 3 

- ทางสัญจรภายในโครงการ ออกแบบอาคารใหเ้ป็นรูปตวัแซด วางตวัในแนวทิศตะวนัตก เฉียงเหนือ

มายงัตะวนัออกเฉียงใต ้จดัใหมี้เส้นทางจราจรแบบเดินรถสองทางดา้นหนา้ทางเขา้โครงการ โดย ทาง

เชา้ออกโครงการจดัใหอ้ยูส่่งใกลก้บัถนนบางแค ซ่ึงเป็นถนนภาระจ ายอมใชร่้วมกบัโครงการ เสนาคิทท ์

เอม็อาร์ที บางแค เฟส 2 ภายในโครงการเดินรถทางเดียว ลอดใตอ้าคาร และวนสู้ทางออก เช่ือมต่อกบั

ถนน บางแค และถนนเทอดไท ทั้งน้ี การจราจรในภาพรวมมีความคล่องตวัและไม่ส่งผลกระทบต่อ

การจราจรบริเวณ ถนนบางแค และถนนเทอดไท 

- พื้นท่ีว่าง และพื้นท่ีสีเขียว จดัใหมี้ท่ีวา่งและพื้นท่ีสีเขียวให,้เป็นไปตามท่ีกฎหมาย ก าหนด โดยจะจดั

พื้นท่ีสีเขียวใหอ้ยูร่อบร้ัวโครงการและบริเวณกลางพื้นท่ีโครงการ เพื่อลดมลภาวะต่าง ๆ จาก ถนนสู้ผู ้

พกัอาศยั รวมทั้งเพิ่มทศันียภาพและสร้างความร่มร่ืนสวยงามใหก้บัโครงการ ในส่วนของการวางแนว 

อาคารท าใหผู้พ้กัอาศยัส่วนใหญ่ไดรั้บลมประจ าฤดู แต่มีบางส่วนท่ีเป็นจุดอบัของลม ท าใหก้ารถ่ายเท

อากาศไม่ ดีเท่าท่ีควร ดงันั้นรูปแบบการจดัวางตวัอาคารแบบน้ีจึงส่งผลกระทบมากกวา่แนวทางเลือกท่ี 

1 และ 2 

- การใช้ธรรมชาติให้เกดิประโยชน์ภายในโครงการ ออกแบบอาคารให้เป็นรูปตวัแซด วางตวัในแนวทิศ

ตะวนัตกเฉียงเหนือมายงัตะวนัออกเฉียงใต ้ล่งผลใหห้อ้งพกัทางทิศตะวนัออกเฉียงเหนือไดรั้บ แสงแดด

และลมประจ าฤดู รวมถึงไดร่้มเงาจากการบดบงัของอาคารโครงการเองในบางช่วงเวลา ส่วนหอ้งพกั 

ทางส่งทิศตะวนัตก จะไดรั้บแสงแดดและความร้อนตลอดทั้งวนัในช่วงเวลากลางวนัไปจนถึงเยน็ ซ่ึง

อาจส่งผล กระทบต่อการใชพ้ลงังานของโครงการ อยา่งไรก็ตามจะมีห้องพกับางส่วนท่ีอยูใ่นมุมอบัของ
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แสงแดดและ ทิศทางลม ซ่ึงอาจล่งผลต่อการใชชี้วิตประจ าวนัได ้ดงันั้นรูปแบบการจดัวางตวัอาคาร

แบบน้ีจึงล่งผลกระทบ มากกวา่แนวทางเลือกท่ี 1 และ 2 

- มุมมองจากภายในโครงการ ลกัษณะอาคารเป็นรูปตวัแซด วางตวัในแนวทิศตะวนัตก เฉียงเหนือมายงั

ตะวนัออกเฉียงใต ้โดยมุมมองจากหองพกัดา้นทิศเหนือเป็นพื้นท่ีสีเขียวภายในโครงการ มุมมอง จาก

หองพกัดา้นทิศใตบ้างส่วนเป็นพื้นท่ีสีเขียวภายในโครงการ และเป็นถนนภายนอกโครงการ ลดัไปเป็น

กลุ่ม อาคารพาณิชย ์มุมมองจากหองพกัดา้นทิศตะวนัออกเป็นถนนภายนอกพื้นท่ีโครงการ ลดัไปเป็น

อาคารพกั อาศยั และมุมมองจากหองพกัดา้นทิศตะวนัตกเป็นถนนภาระจ ายอมและถนนภายนอก

โครงการ ลดัไปเป็นกลุ่ม อาคารพาณิชย ์ซ่ึงมีระยะค่อนชา้งใกลก้บัแนวอาคารโครงการ อาจท าใหผู้พ้กั

อาศยัในส่งน้ีเกิดความอึดอดัและ รู้สึกไม่เป็นส่วนตวั ดงันั้นรูปแบบการจดัวางตวัอาคารแบบน้ีจึงล่ง

ผลกระทบมากกวา่แนวทางเลือกท่ี 1 และ ทางเลือกท่ี 2 

- มุมมองจากภายนอกโครงการ การจดัวางรูปแบบอาคารเป็นรูปตวัแซดสูง 8 ขั้น มี ลกัษณะกลมกลืนกบั

อาคารโดยรอบบริเวณดา้นทิศตะวนัออกท่ีเป็นอาคารพกัอาศยัสูง 8 ขั้นเช่นเดียวกนั รวมถึงพื้นท่ีทางดา้น

ทิศตะวนัตกและทิศใตเ้ป็นกลุ่มอาคารพาณิชยสู์ง 4 ชั้น เม่ือมองเชา้มาในพื้นท่ีโครงการจะ พบเป็นพื้นท่ี

โล่งก่อนถึงตวัอาคาร ท าใหไ้ม่รู้สึกถึงความอึดอดั โดยรวมแลว้มุมมองจากภายนอกมีลกัษณะไม่ 

เปล่ียนแปลงไปจากเดิมมากนกั 

- การออกแบบอาคารตามกฎกระทรวงก าหนดส่ิงอ านวยความสะดวกในอาคารส าหรับ ผู้พกิาร หรือ

ทุพพลภาพ และคนชรา (ฉบับท่ี 2) พ.ศ. 2564 จดัใหมี้ส่ิงอ านวยความสะดวกภายในโครงการ ส าหรับผู ้

พิการ หรือทุพพลภาพ และคนชรา ประกอบดว้ย ท่ีจอดรถผูพ้ิการ หอ้งน ้าผูพ้ิการ บนัไดคนพิการ ลิฟต์

คนพิการ และพื้นผิวต่างสัมผสับริเวณต่างระดบัท่ีมีระดบัต่างกนัเกิน 15 ชม. 

ทั้งน้ี จากปัจจยัในการออกแบบโครงการ ซ่ึงไดแ้ก่ ทางสัญจรภายในโครงการ พื้นท่ีวา่ง และพื้นท่ีสีเขียว การ

ใชธ้รรมชาติให้เกิดประโยชน์ภายในโครงการ มุมมองจากภายในและภายนอกโครงการ และการออกแบบส่ิงอ านวย

ความสะดวกคนพิการภายในโครงการ พบวา่ แนวทางเลือกท่ี 1 มีความเหมาะสม และเอ้ือประโยชน์มากท่ีสุดต่อการ

อยูอ่าศยัและสภาพแวดลอ้ม เน่ืองจากมีความเหมาะสมและสามารถ ตอบสนองความตอ้งการไดค้รบทุกส่วน ทั้งการ

วางผงัอาคารทีมการเวน้ระยะห่าง ขนาดและความสูงของอาคาร มีความเหมาะสม มุมมองจากอาคารโครงการไม่รู้สึก

อึดอดั มีมุมมองท่ีเปิดโล่ง และการจดัพื้นท่ีสีเขียวสามารถ เขา้ใชง้านไดอ้ยา่งสะดวก และการสัญจรภายในโครงการ 

มีความสะดวกและปลอดภยั ซ่ึงแนวทางน้ีจึงถือไดว้า่ เป็นทางเลือกท่ีดีท่ีสุด ดังนั้น โครงการจึงเลือกแนวทางเลือกท่ี 1 

และพฒันาแบบต่อไป 
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1. ที่ตั้งโครงการ 
โครงการ เสนาคิทท ์เอม็อาร์ที บางแค เฟส 1 ตั้งอยูท่ี่ถนนเทอดไท แขวงบางแค เขตบางแค 

กรุงเทพมหานครโดยโครงการเป็นอาคารอยูอ่าศยัรวม (อาคารชุด) สูง 8 ชั้น มีจ านวนห้องชุด พกัอาศยั 210 ห้อง และ

ท่ีจอดรถ จ านวน 67 คนั จดัสร้างบนโฉนดท่ีดินเลขท่ี 29760 เลขท่ีดิน 669 เน้ือท่ีดิน 1 ไร่ 2 งาน 32.9 ตร.ว. หรือ 

2,531.60 ตร.ม. ซ่ึงเป็นกรรมสิทธ์ิของบริษทั เสนาดีเวลลอปเมน้ท ์จ ากดั (มหาชน) 

ส าหรับทางเขา้-ออกโครงการ จะเช่ือมต่อกบัถนนภาระจ ายอม (ท่ีดินซ่ึงเป็นพื้นท่ียืน่ร่วมในการขออนุญาต 

ก่อสร้างโครงการ) จ านวน 4 แปลง ก่อนออกสู่ถนนเทอดไท และถนนบางแค รายละเอียดมีดงัน้ี 

- ถนนภาระจ ายอมส่วนท่ี 1 โฉนดท่ีดินเลขท่ี25286 เลขท่ีดิน 564 ซ่ึงเป็นกรรมสิทธ์ิของบริษทั เสนาดีเวลลอป

เมน้ที จ ากดั (มหาชน) โดยตกอยูใ่นบงัดบัภาระจ ายอมทั้งแปลงเร่ือง ทางเดิน ทางรถยนต ์ไฟฟ้า ประปา 

โทรศพัท ์ท่อระบายน ้า ตลอดจนสาธารณูปโภคต่างๆของท่ีดินโฉนดท่ีดินเลขท่ี29759 และโฉนดท่ีดิน เลขท่ี 

29760 ตามบนัทึกขอ้ตกลงวนัท่ี 30 เมษายน พ.ศ. 2563 ทั้งน้ีจากถนนภาระจ ายอมส่วนท่ี 1 จะเช่ือมต่อ กบั

ถนนภาระจ ายอมส่วนท่ี 2 เพื่อออกสู้ถนนบางแค หรือเช่ือมต่อกบัถนนภาระจ ายอมส่วนท่ี 2 ส่วนท่ี 3 และ 

ส่วนท่ี 4 เพื่อออกสู่ถนนเทอดไท 

- ถนนภาระจ ายอมส่วนท่ี 2 โฉนดท่ีดินเลขท่ี 26101 เลขท่ีดิน 585 ซ่ึงเป็นกรรมสิทธ์ิของบริษทั เสนาดีเวลล

อปเมน้ที จ ากดั (มหาชน) เป็นถนนภาระจ ายอมซ่ึงเช่ือมต่อกบัถนนบางแค และถนนภาระจ ายอม ส่วนท่ี 4 

โดยตกอยูใ่นบงัดบัภาระจ ายอมทั้งแปลงเร่ืองทางเดิน ทางรถยนต ์ไฟฟ้า ประปา โทรศพัท ์ท่อระบาย น ้า 

ตลอดจนสาธารณูปโภคอ่ืนๆ ของโฉนดท่ีดินเลขท่ี25285, 25286, 26102 และ 26103 ตามบนัทึก ขอ้ตกลง

วนัท่ี 9 ตุลาคม พ.ศ. 2560 

- ถนนภาระจ ายอมส่วนท่ี 3 โฉนดท่ีดินเลขท่ี 17977 เลขท่ีดิน 458 ซ่ึงเป็นกรรมสิทธ๋ิของบริษทั เสนาดีเวลล

อปเมน้ที จ ากดั (มหาชน) เป็นถนนภาระจ ายอมซ่ึงเช่ือมต่อกบัถนนภาระจ ายอมส่วนท่ี 4 และถนน เทอดไท 

โดยตกอยูใ่นบงัดบัภาระจ ายอมทั้งแปลงเร่ืองทางเดิน ทางรถยนต ์ไฟฟ้า ประปาโทรศพัท ์ท่อระบาย น ้า 

ตลอดจนสาธารณูปโภคอ่ืนๆ ของโฉนดท่ีดินเลขท่ี25285, 25286, 26101, 26102 26103 และ 24194 ตาม

บนัทึกขอ้ตกลงวนัท่ี 9 ตุลาคม พ.ศ. 2560 

- ถนนภาระจ ายอมส่วนท่ี 4โฉนดท่ีดินเลขท่ี 24194 เลขท่ีดิน 300 ซ่ึงเป็นกรรมสิทธ๋ิของบริษทั เสนาดีเวลลอป

เมน้ที จ ากดั (มหาชน) เป็นถนนภาระจ ายอมซ่ึงเช่ือมต่อกบัถนนเทอดไท โดยตกอยูใ่นบงัดบั ภาระจ ายอมทั้ง

แปลงเร่ืองทางเดินทางรถยนต ์ไฟฟ้า ประปาโทรศพัท ์ท่อระบายน ้า ตลอดจนสาธารณูปโภค อ่ืนๆ ของ

โฉนดท่ีดินเลขท่ี 25285, 25286, 26102 และ 26103 ตามบนัทึกขอ้ตกลงวนัท่ี 9 ตุลาคม พ.ศ. 2560 
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อน่ึง ท่ีดินของโครงการแบ่งมาจากโฉนดท่ีดินเลขท่ี 25286 ดงันั้นท่ีดินภาระจ ายอมส่วนท่ี 2-4 จึงตก อยูใ่น

ภาระจ ายอมของแปลงท่ีดินโครงการ ส าหรับพื้นท่ีโครงการไม่ไดมี้การจดแจง้วา่อยูภ่ายใตก้ารจดัสรรท่ีดิน ตาม

ประกาศคณะปฏิวติั ฉบบัท่ี286 ลงวนัท่ี 24 พฤศจิกายน 2515 หรือพระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 

(1) การเดินทางด้วยรถยนต์ 

เส้นทางท่ี 1 ถนนเพชรเกษม 

1) ผูท่ี้เดินทางมาจากถนนเพชรเกษมมุ่งหนา้เขตหนองแขม ถึงแยกบางแค (มีไฟสัญญาณจราจร) ใหเ้ล้ียวขวา

เขา้สู่ถนนบางแค ตรงไปเป็นระยะทาง 700 ม. ขา้มสะพานขา้มคลองภาษีเจริญ จากนั้นตรงไปอีก ประมาณ 

150 ม. ถึงแยกพฒันาการ (มีไฟสัญญาณจราจร) ให้เล้ียวซา้ยเขา้สู่ถนนเทอดไท ตรงไปเป็นระยะทาง 80 ม. 

เล้ียวซา้ยเขา้สู่ถนนภาระจ ายอมส่วนท่ี 3 และ 4 ตรงไปประมาณ 50 ม. และเล้ียวซา้ยเขา้สู่ถนนภาระ จ ายอม

ส่วนท่ี 2 ตรงไปประมาณ 50 ม. ใหเ้ล้ียวขวาเขา้ถนนภาระจ ายอมส่วนท่ี 1 พื้นท่ีโครงการจะอยูด่า้น ขวามือ 

2) ผูท่ี้เดินทางมาจากถนนเพชรเกษมมุ่งหนา้เขตภาษีเจริญ ถึงแยกบางแค (มีไฟสัญญาณจราจร) ให้เล้ียวขวาเขา้

สู่ถนนบางแค ตรงไปเป็นระยะทางประมาณ 700 ม. ขา้มสะพานขา้มคลองภาษีเจริญ จากนั้น ตรงไปอีก

ประมาณ 50 ม. ใหเ้ล้ียวซา้ยเขา้สู่ถนนภาระจ ายอมส่วนท่ี 2 ตรงไปประมาณ 50 ม. ใหเ้ล้ียวซา้ยเขา้ ถนน

ภาระจ ายอมส่วนท่ี 1 พื้นท่ีโครงการจะอยูด่า้นขวามือ 

เส้นทางท่ี 2 ถนนกลัปพฤกษ ์

1) ผูท่ี้เดินทางมาจากถนนกลัปพฤกษ ์มุ่งหนา้สู่ถนนราชพฤกษ ์ใหเ้ล้ียวซา้ยแยกถนนกลัปพฤกษ-์ ถนนบางแค 

(มีไฟสัญญาณจราจร) เขา้สู่ถนนบางแคตรงไปเป็นระยะทางประมาณ 2 กม.ถึงแยกพฒันาการ (มีไฟสัญญาณ

จราจร) ให้เล้ียวขวาเขา้สู่ถูนนเทอดไท ตรงไปเป็นระยะทาง 80 ม. เล้ียวซา้ยเขา้สู่ถนนภาระจ า ยอมส่วนที' 3 

ตรงไปประมาณ 50 ม. และเล้ียวซา้ยเขา้สู่ถนนภาระจ ายอมส่วนท่ี 2 ตรงไปประมาณ 50 ม. ให ้เล้ียวขวาเขา้

ถนนภาระจ ายอมส่วนท่ี 1 พื้นท่ีโครงการจะอยูด่า้นขวามือ 

2) ผูท่ี้เดินทางมาจากถนนกลัปพฤกษ ์มุ่งหนา้สู่ถนนกาญจนาภิเษก ถึงแยกก านนัแมน้ใหเ้ล้ียว ขวาเขา้สู่ซอย

ก านนัแมน้ ตรงไปเป็นระยะทางประมาณ 1.7 กม. ถึงแยกก านนัแมน้-ถนนเทอดไท ให้เล้ียวซา้ย ตรงไปเป็น

ระยะทางประมาณ 700 ม. ใหเ้ล้ียวขวาเขา้สู่ถนนภาระจ ายอมส่วนท่ี 3 ตรงไปประมาณ 50 ม. และ เล้ียวซา้ย

เขา้สู่ถนนภาระจ ายอมส่วนที' 2 ตรงไปประมาณ 50 ม. ใหเ้ล้ียวขวาเขา้ถนนภาระจ ายอมส่วนท่ี 1 พื้นท่ี

โครงการจะอยูด่า้นขวามือ 
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(2) การเดินทางด้วยรถยนต์โดยสารประจ าทาง 

บริเวณถนนเพชรเกษม มีป้ายหยดุรถประจ าทาง (ป้ายตลาดบางแค) โดยมีรถประจ าทางว่ิงผา่น หลายสาย 

ไดแ้ก่สาย 7 (สมุทรสาคร - หัวล าโพง) สาย 7 (คลองขวาง - หวัล าโพง) สาย 7ก (พุทธมณฑลสาย 2 - พาหุรัด) สาย 80 

(วดัศรีนวลธรรมวิมล - สนามหลวง) สาย 81 (สะพานพระป่ินเกถา้ - พุทธมณฑลสาย (หมู่บา้นกลาโหม)) สาย 84 

(ออ้มใหญ่ - สถานีรถไฟฟ้าวงเวียนใหญ่) สาย 84 ก. (หมู่บา้นเอ้ืออาทรศาลายา - วงเวียนใหญ่) สาย 91 ก. (วิทยาลยั

กรุงเทพธนบุรี - เขตบางกอกใหญ่) สาย 101 (พุทธมณฑลสาย2 - ตลาดโพธ ทอง) สาย 146 (วงกลมบางแค - ถ.วง

แหวนรอบนอก) สาย 147 (วงกลมดาวคะนอง - ถ.วงแหวนรอบนอก) สาย 157 (ออ้มใหญ่ - พรานนก - สถานีขนส่ง 

(จตุจกัร)) สาย 157 (ออ้มใหญ่ - ลู่หมอชิต 2) สาย 163 (ช่วง พระราม9 - สะพานกรุงเทพ-ลู่พุทธมณฑลสาย4) สาย 

165 (พุทธมณฑลสาย2 - ศาลาธรรมสพน์ - บางกอก ใหญ่) สาย 169 (วงกลมบางขนุเทียน - ป่ินเกถา้-วงเวียนใหญ่) 

สาย 171 (บางขนุเทียน - หมู่บา้นนกักีฬา) สาย 174 (แฮปป้ีแลนด ์- ถ.กาญจนาภิเษก-พุทธมณฑลสาย4) สาย 189 

(กระทุ่มแบน - เขตบางกอกใหญ่) สาย 509 (พุทธมณฑลสาย 2 - สถานีขนส่งผูโ้ดยสารกรุงเทพมหานคร (จตุจกัร)) 

สาย ปอ. 84 (วดัไร่ขิง - สถานีรถไฟฟ้า วงเวียนใหญ่) และสาย ปอ 84 (สามพราน - BTS กรุงธนบุรี) 

บริเวณดา้นหนา้โครงการ มีรถโดยสารประจ าทางท่ีใหบัริการ จอดรับ-ส่งไดบ้ริเวณดา้นหนา้ โครงการ 

ไดแ้ก่ รถเมลเ์ลก็สีฟ้า (วดัสิงห์-บางแค) รถเมลเ์ลก็สีฟ้า (บางแค-บางบอน) รถเมลเ์ลก็สีฟ้า (บางแค¬บนองใหญ่) รถ

สองแถว (เดอะมอลลบ์างแค-BTร บางหวา้) รถสองแถว 1124 (เซ็นทรัลพระราม 2-บางแค) หรือใชบ้ริการมอเตอร์

ไซดรั์บจา้งเขา้มายงัพื้นท่ีโครงการ 

(3) การเดินทางด้วยระบบขนส่งมวลชนทางราง ในบริเวณพื้นท่ีโครงการมีเส้นทางขนส่งดว้ย รถไฟฟ้าสายสีน ้า

เงิน (สายเฉลิมรัชมงคล) ช่วงหวัล าโพง-ท่าพระ-หลกัสอง รูปแบบเป็นระบบขนส่งมวลชนเร็ว ใตดิ้นและ

ยกระดบั ซ่ึงในเส้นทางดงักล่าวมีสถานีใหบ้ริการรวมทั้งหมด 10 สถานี ทั้งน้ี สถานีรถไฟฟ้า MRT บางแค

เป็นสถานีที'อยูใ่กลพ้ื้นท่ีโครงการมากที'สุด มีทางขึ้นสถานีห่างจากโครงการประมาณ 2.2 กิโลเมตร 

สามารถใชบ้ริการรถมอเตอร์ไซดรั์บจา้งและรถโดยสารประจ าทางไดส้ะดวก 
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1.1 สภาพพื้นท่ีโครงการในปัจจุบันและสภาพแวดล้อมโดยรอบ 

สภาพพื้นท่ีโครงการในปัจจุบนั บางส่วนเป็นพื้นท่ีเก็บกองดิน ลานจอดรถคอนกรีต บา้นพกัคนงานสูง 1 ชั้น 

(โครงสร้างสังกะสี) และพื้นท่ีวา่งบางส่วน โดยพื้นท่ีโครงการมีอาณาเขตติดต่อพื้นท่ีโดยรอบ ดงัน้ี 

ทิศเหนือ ติดต่อกบัพื้นท่ีก่อสร้างโครงการ เสนาคิทท ์เอม็อาร์ที บางแค เฟส 2 ลดัไปเป็นคลองภาษี

เจริญกวา้งประมาณ 30 ม. 

ทิศใต ้ ติดต่อกบั ถนนภาระจ ายอมส่วนท่ี 2 กวา้งประมาณ 13 ม. ลดัไปเป็นอาคาร พาณิชยสู์ง 3 

ชั้น จ านวน 10 คูหา 

ทิศตะวนัออก ติดต่อกบั ถนนภาระจ ายอม (โฉนดท่ีดินเลขท่ี 18920 เลขท่ีดิน 541) กวา้ง ประมาณ 10 ม. 

ถดัไปเป็นอาคารชุด นิช ไอดี เพชรเกษม บางแค เฟส 1 อาคารชุด นิช ไอดี เพชรเกษม บาง

แค เฟส 2 และอาคารชุดบา้นร่วมทางฝัน4 

ทิศตะวนัตก ติดต่อ กบัถนนภาระจ ายอมส่วนท่ี 1 กวา้งประมาณ 8 ม. พื้นท่ีก่อสร้างโครงการ เสนาคิทท ์

เอม็อาร์ที บางแค เฟส 2 ถดัไปเป็นอาคารพาณิชยสู์ง 4 ชั้น 

อน่ึง ถนนภาระจ ายอมดา้นทิศตะวนัออกของพื้นท่ีโครงการ คือโฉนดท่ีดินเลขท่ี 18920 เลขท่ีดิน 541 ซ่ึง 

เป็นกรรมสิทธ์ิของบริษทั เสนา ดีเวลลอปเมน้ท ์จ ากดั (มหาขน) และบริษทั เอส.เอน็.แอสเซ็ท ดีเวลลอปเมน้ท ์จ ากดั 

โดยตกอยูใ่นบงัดบัภาระจ ายอมทั้งแปลงเรือง ทางเดิน ทางรถยนต ์ไฟฟ้า ประปา โทรศพัท ์ท่อระบายน ้า ตลอดจน

สาธารณูปโภคอ่ืนๆ ของท่ีดินโฉนดท่ีดิน เลขท่ี 21720 และโฉนดท่ีดินเลขท่ี 21721 ตามบนัทึกขอ้ตกลงวนัท่ี 7 

สิงหาคม พ.ศ. 2557 เป็นกรรมสิทธ๋ิใช ้ร่วมกนัของโครงการนิช ไอดี เพชรเกษม บางแค เฟส 1 และโครงการนิช ไอดี 

เพชรเกษม บางแค เฟส 2 

ส าหรับสภาพแวดลอ้มโดยรอบพื้นท่ีโครงการโดยทัว่ไปในปัจจุบนัมีการใชป้ระโยชน์เป็นอาคารชุด พกั

อาศยั อาคารพาณิชย ์ร้านคา้ และสถานประกอบการต่างๆ เป็นตน้ ซ่ึงสอดคลอ้งตามกฎกระทรวงใหใ้ช ้บงัดบัผงั

เมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 ท่ีก าหนดใหบ้ริเวณพื้นท่ีโครงการเป็นท่ีดินประเภท ย.6 บริเวณ ย.6-32 (สีส้ม) 

เป็นท่ีดินประเภทท่ีอยูอ่าศยัหนาแน่นปานกลางท่ีมีวตัถุประสงคเ์พื่อรองรับการชยายตวัของการ อยูอ่าศยัในบริเวณ

พื้นท่ีต่อเนืองกบัเขตเมืองชั้นใน ศูนยชุ์มชนชานเมือง เขตอุตสาหกรรม และนิคม อุตสาหกรรม ท่ีดินประเภทน้ีหา้ม

ใชป้ระโยชน์ท่ีดินเพื่อกิจการตามท่ีก าหนด 32 ประเภท รวมถึง ขอ้ 12 (11) การอยูอ่าศยัท่ีมีพื้นท่ีอาคารรวมเกิน 

10,000 ตรม. ท่ีตั้งอยูริ่มถนนสารารณะมีขนาดเขตทางไม่นอ้ยกวา่ 30 ม. หรือตั้งอยูภ่ายในระยะ 500 ม. จาก'บริเวณ

โดยรอบสถานีรถไฟฟ้าขนส่งมวลขน และก าหนดใหมี้อตัราส่วนพื้นท่ี อาคารรวมต่อพื้นท่ีดินไม่เกิน 4.5:1 และ

อตัราส่วนของท่ีวา่งต่อพื้นท่ีอาคารรวมไม่นอ้ยกวา่ร้อยละ 6.5 
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ทั้งน้ี อาคารของโครงการเป็นอาคารอยูอ่าศยัรวม (อาคารชุด) มีกิจกรรมเพื่อรองรับการอยูอ่าศยั และมี ขนาด

พื้นท่ีไม่เกิน 10,000 ตร.ม. ไม่เขา้ข่ายอาคารหา้มก่อสร้าง มีอตัราส่วนพื้นท่ีอาคารรวมต่อพื้นท่ีดิน 3.49:1 (ไม่เกิน 

4.5:1) และอตัราส่วนของท่ีว่างต่อพื้นท่ีอาคารรวมร้อยละ 15.48 (ไม่นอ้ยกวา่ร้อยละ 6.5) นอกจากน้ี โครงการจดัให้มี

พื้นท่ีน ้าซิมผา่นไดเ้พื่อปลูกตน้ไม ้564.44 ตร.ม. คิดเป็นร้อยละ 98.14 ของพื้นท่ีวา่ง (ไม่นอ้ย กวา่ร้อยละ 50 ของพื้นท่ี

วา่ง) ดงันั้น โครงการถือเป็นกิจการท่ีสามารถด าเนินการไดภ้ายใตข้อ้ก าหนดท่ี เก่ียวขอ้งตามกฎกระทรวงใหใ้ชบ้งั

ดบัผงัเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 
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2. รายละเอยีดการพฒันาโครงการ 
2.1 ประเภทและขนาดโครงการ 

โครงการ เสนาคิทท ์เอม็อาร์ที บางแค เฟส 1 เป็นอาคารอยูอ่าศยัรวม (อาคารชุด) สูง 8 ชั้น มีจ านวน หอ้งชุด

พกัอาศยั 210 หอ้ง และท่ีจอดรถจ านวน 67 คนั (ท่ีจอดรถส าหรับผูพ้ิการฯ จ านวน 3 คนั และท่ีจอดรถ ช่องจอดปกติ

จ านวน 64 คนั) ความสูงของอาคารจากระดบัพื้นดินท่ีก่อสร้างถึงระดบัพื้นชั้นหลงัคา 22.95 ม. มี พื้นท่ีอาคารท่ีใชค้ิด

อตัราส่วนกบัพื้นท่ีดิน 8,847.83 ตร.ม. ส าหรับแบบจ าลองอาคารของโครงการ 

 
มุมมองจากถนนภาระจ ายอมดา้นหนา้โครงการ 

ทั้งน้ี ตามขอ้บญัญติักรุงเทพมหานคร เรือง ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2544 กฎกระทรวงฉบบัท่ี 33 (พ.ศ. 2535) 

และกฎกระทรวงฉบบัท่ี 55 (พ.ศ. 2543) แก่ไขเพิ่มเดิมโดยกฎกระทรวง ฉบบัท่ี 61 (พ.ศ. 2550) ออกตามความใน

พระราชบญัญติัควบคุมอาคารพ.ศ. 2522 ใหค้  าจ ากดัความส าหรับอาคารบางประเภทไวด้งัน้ี 

“อาคารสูง” หมายความวา่ อาคารท่ีบุคคลอาจเชา้อยูห่รือเขา้ใชส้อยไดโ้ดยมีความสูงตั้งแต่ 23.00 ม. ขึ้นไป 

การวดัความสูงของอาคารให้-วดัจากระดนัฟืนดินที'ก่อสร้างถึงพื้นดาดฟ้าส าหรับอาคารทรงจัว่หรือ ปีนหยาใหว้ดัจา

กระดนัพื้นดินที'ก่อสร้างถึงยอดผนงัของขึ้นสูงสุด (กฎกระทรวง ฉบบัท่ี 33 (พ.ศ. 2535) ออก ตามความใน

พระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522) และ 

“อาคารสูง” หมายความวา่ อาคารท่ีบุคคลอาจเขา้อยูห่รือเขา้ใชส้อยไดท่ี้มีความสูงตั้งแต่ 23 ม. ขึ้นไป การวดั

ความสูงของอาคารใหว้ดัจากระดนัพื้นดินท่ีก่อสร้างถึงพื้นดาดฟ้าส าหรันอาคารทรงจัว่หรือปีนหยา ให ้วดัจากระดนั

พื้นดินท่ีก่อสร้างถึงยอดผนงัของขึ้นสูงสุด (ขอ้บญัญติักรุงเทพมหานคร เรือง ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2544) 
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“อาคารขนาดใหญ่พเิศษ” หมายความวา่ อาคารท่ีก่อสร้างขึ้นเพื่อใชอ้าคารหรือส่วนหน่ึงส่วนใดของ อาคาร

เป็นท่ีอยู่อาศยัหรือประกอบกิจการประเภทเดียวหรือหลายประเภทโดยมีพื้นท่ีรวมกนัทุกขึ้นหรือขึ้นหน่ึง ขึ้นใดใน

หลงัเดียวกนัดั้งแต่ 10,000 ดร.ม. ขึ้นไป (กฎกระทรวง ฉบบัท่ี 33 (พ.ศ. 2535) ออกตามความใน พระราชบญัญติั

ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522) และ 

“อาคารขนาดใหญ่พเิศษ” หมายความวา่ อาคารท่ีก่อสร้างขึ้นเพื่อใชพ้ื้นท่ีอาคารหรือส่วนโดของ อาคารเป็น

ท่ีอยูอ่าศยั หรือประกอบกิจการประเภทเดียวหรือหลายประเภทโดยมีพื้นท่ีอาคารรวมกนัทุกขึ้นใน หลงัเดียวกนัตั้งแต่ 

10,000 ดร.ม. ขึ้นไป (ขอ้บญัญติักรุงเทพมหานคร เร่ือง ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2544) 

“อาคารขนาดใหญ่” หมายความวา่ อาคารท่ีก่อสร้างขึ้นเพื่อใชพ้ื้นท่ีอาคารหรือส่วนใดของอาคาร เป็นท่ีอยู่

อาศยัหรือประกอบกิจการประเภทเดียวหรือหลายประเภท โดยมีพื้นท่ีอาคารรวมกนัทุกขึ้นในหลงั เดียวกนัเกิน 2,000 

ดร.ม. หรืออาคารท่ีมีความสูงตั้งแต่ 15 ม. ขึ้นไปและมีพื้นท่ีอาคารรวมกนัทุกขึ้นในหลงั เดียวกนัเกิน 1,000 ดร.ม. 

การวดัความสูงของอาคารให้วดัจากระดบัพื้นดินท่ีก่อสร้างถึงพื้นดาดฟ้าส าหรับอาคารทรงจัว่หรือป้ันหยาใหว้ดัจาก

ระดบัพื้นดินท่ีก่อสร้างถึงยอดผนงัของขึ้นสูงสุด (ขอ้บญัญติักรุงเทพมหานคร เร่ือง ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2544) และ 

“อาคารขนาดใหญ่” หมายความวา่ อาคารท่ีมีพื้นท่ีรวมกนัทุกขึ้นหรือขึ้นหน่ึงขึ้นใดในหลงัเดียวกนัเกิน 

2,000 ดร.ม. หรืออาคารท่ีมีความสูงตั้งแต่ 15.00 ม. ขึ้นไป และมีพื้นท่ีรวมกนัทุกขึ้นหรือขึ้นหน่ึงขึ้นใดในหลงั 

เดียวกนัเกิน 1,000 ดร.ม. แต่ไม่เกิน 2,000 ดร.ม. การวดัความสูงของอาคารใหว้ดัจากระดบัพื้นดินท่ีก่อสร้างถึงพื้น

ดาดฟ้า ส าหรับอาคารทรงจัว่หรือป้ันหยาใหว้ดัจากระดบัพื้นดินท่ีก่อสร้างถึงยอดผนงัของขึ้นสูงสุด (กฎกระทรวง 

ฉบบัท่ี 55 (พ.ศ. 2543) ออกตามความในพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522) 

อาคารโครงการซ่ึงเป็นอาคารอยูอ่าศยัรวม (อาคารชุด) สูง 8 ชั้น จ านวน 1 อาคาร ความสูงจากพื้นดิน ท่ี

ก่อสร้างถึงระดบัพื้นชั้นหลงัคา 22.95 ม. (ความสูง 15 ม. ขึ้นไป แต่ไม่เกิน 23 ม.) มีพื้นท่ีอาคารท่ีใชค้ิด อตัราส่วนกบั

พื้นท่ีดินอาคาร 8,847.83 ตร.ม. (พื้นท่ีอาคารเกิน 2,000 ตร.ม. แต่ไม่เกิน 10,000 ตร.ม.) ดงันั้น อาคารอยูอ่าศยัรวม 

(อาคารชุด) ของโครงการ จึงจดัเป็นอาคารขนาดใหญ่ ตามพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 และขอ้บญัญติั

กรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2544 โดยไม่เขา้ข่ายเป็นอาคารสูงและอาคารขนาดใหญ่ พิเศษ 

2.2 การใช้ประโยชน์พื้นท่ีโครงการ 

การจดัสรรพื้นท่ีใชป้ระโยชน์ของโครงการจ าแนกไดเ้ป็น 2 ส่วน ดงัน้ี 

(1) การใช้ประโยชน์พื้นท่ีนอกอาคาร 

โครงการมีเน้ือท่ีดินรวม 1 ไร่ 2 งาน 32.9 ตร.ว. หรือ 2,531.60 ตร.ม. จ าแนกเป็นพื้นท่ีอาคาร ปกคลุมดิน 

1,162.08 ตร.ม. และพื้นท่ีวา่งปราศจากอาคารปกคลุม 1,369.52 ตร.ม. ซ่ึงใชป้ระโยชน์เป็นพื้นท่ี สีเขียว ทางเดิน พื้นท่ี

จอดรถนอกอาคารและทางเดินรถภายในโครงการ 
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การใชป้ระโยชน์พื้นท่ีโครงการ 

(2) การใช้ประโยชน์พื้นท่ีภายในอาคาร 

อาคารโครงการซ่ึงเป็นอาคารอยูอ่าศยัรวม (อาคารชุด) สูง 8 ชั้น จ านวน 1 อาคาร มีห้องชุดพกั อาศยัรวม 210 

หอ้ง มีท่ีจอดรถจ านวน 67 คนั (ท่ีจอดรถช่องจอดปกติจ านวน 64 คนั และท่ีจอดรถส าหรับผู ้พิการๆ จ านวน 3 คนั) มี

การใชป้ระโยชน์พื้นท่ีภายในอาคารแต่ละชั้นของอาคาร 

การใชป้ระโยชน์พื้นท่ีภายในอาคารแต่ละชั้นของอาคาร 
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ตารางแสดงพื้นท่ีอาคารภายในโครงการ 
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(3) การใช้ประโยชน์พื้นท่ีโครงการ 

นอกจากตวัอาคารโครงการแลว้บนพื้นท่ีโครงการยงัประกอบไปดว้ย ถนนภายในโครงการ ท่ีจอด รถ 

ทางเดิน และพื้นท่ีสีเขียว ซ่ึงมีสัดส่วนการใชพ้ื้นท่ีโครงการ 

 
ดงันั้น โครงการมีอตัราส่วนพื้นท่ีอาคารรวมต่อพื้นท่ีดิน (Floor Area Ratio : FAR) เท่ากบั 3.49:1 (ไม่เกิน 

4.5:1) จึงมีความสอดคลอ้งตามกฎกระทรวงใหใ้ชบ้งัดบัผงัเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 ออก ตามความใน

พระราชบญัญติัการผงัเมือง พ.ศ. 2518 
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รายงานผลการปฏิบัติตามมาตรการป้องกันและแก้ไขผลกระทบสิ่งแวดลอ้ม และมาตรการติดตามตรวจสอบคุณภาพสิ่งแวดล้อม 

(ระยะด าเนินการ)   

ฉบับเดือน กรกฎาคม - ธนัวาคม 2566 

19 

 
จัดท าโดยบรษิทั วิคตอรี ่แมเนจเมน้ท์ เซอรว์ิส จ ากัด 

 

 
ดงันั้น โครงการท่ีจดัใหมี้พื้นท่ีน ้าซึมผา่นไดเ้พื่อปลูกตน้ไม ้564.44 ตร.ม. (ไม่นอ้ยกวา่ 287.56 ตร.ม.) คิด

เป็นร้อยละ 98.14 (ไม่นอ้ยวา่ร้อยละ 50 ของพื้นท่ีวา่งตามเกณฑ)์ จึงสอดคลอ้งตาม กฎกระทรวงใหใ้ชบ้งัดบัผงัเมือง

รวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 

สรุปอตัราส่วนการใชพ้ื้นท่ีโครงการ 
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ผงัแสดงพื้นท่ีน ้าซึมผา่นไดเ้พื่อปลูกตน้ไม้
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2.3 การตรวจสอบโครงการกบัข้อก าหนดและกฎหมายท่ีเกีย่วข้อง 

การตรวจสอบท่ีตั้งโครงการ อาคารโครงการ แนวอาคารและระยะถอยร่น ใหเ้ป็นไปตามขอ้ก าหนด และ

กฎหมายต่างๆ ท่ีเก่ียวขอ้ง ไดแ้ก่ 

- กฎกระทรวงใหใ้ชบ้งัดบัผงัเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ.2556 ออกตามความพระราชบญัญติัการ ผงัเมือง 

พ.ศ. 2518 

- กฎกระทรวงฉบบัท่ี 33 (พ.ศ. 2535)) ออกตามความในพระราชบญัญติัควบคุม พ.ศ.2522 

- กฎกระทรวงก าหนดส่ิงท่ีสร้างขึ้นอยา่งอ่ืนเป็นอาคารตามกฎหมายวา่ดว้ยการควบคุมอาคาร พ.ศ. 

2544 

- กฎกระทรวงฉบบัท่ี 55 (พ.ศ. 2543) แก่ไขเพิ่มเดิมโดยกฎกระทรวง ฉบบัท่ี 61 (พ.ศ. 2550) ออกตามความใน

พระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 

- ขอ้บญัญติักรุงเทพมหานคร เร่ือง ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2544 

ทั้งน้ี ตามกฎกระทรวงก าหนดส่ิงอ านวยความสะดวกในอาคารส าหรับผูพ้ิการหรือทุพพลภาพ และ คนชรา 

(ฉบบัท่ี 2) พ.ศ. 2564 ขอ้ 3 (5) ส านกังาน อาคารอยูอ่าศยัรวม อาคารชุด หรือหอพกัท่ีเป็นอาคาร ขนาดใหญ่ ตอ้งจดั

ใหมี้ส่ิงอ านวยความสะดวกส าหรับผูพ้ิการหรือทุพพลภาพ และคนชรา ตามท่ีก าหนดใน กฎกระทรวงน้ี เม่ือพิจารณา

อาคารโครงการซ่ึงเป็นอาคารอยูอ่าศยัรวม (อาคารชุด) สูง 8 ชั้น จ านวน 1 อาคาร ความสูงจากพื้นดินท่ีก่อสร้างถึง

ระดบัพื้นชั้นหลงัคา 22.95 ม. (ความสูง 15 ม. ขึ้นไป แต่ไม่เกิน 23 ม.) มีพื้นท่ี อาคารท่ีใชค้ิดอตัราส่วนกบัพื้นท่ีดิน

อาคาร 8,847.83 ตร.ม. (พื้นท่ีอาคารเกิน 2,000 ตร.ม. แตไ่ม่เกิน 10,000 ตร.ม.) ดงันั้น อาคารอยูอ่าศยัรวม (อาคารชุด) 

ของโครงการจึงจดัเป็นอาคารขนาดใหญ่ตามพระราชบญัญติั ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 และขอ้บญัญติั

กรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2544 จึงเขา้ข่ายประเภทอาคารตอ้งจดัใหมี้ ส่ิงอ านวยความสะดวกส าหรับผูพ้ิการหรือทุพพล

ภาพ และคนชรา 
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2.4 จ านวนประชากรในโครงการ 

จ านวนผูพ้กัอาศยั และพนกังานในโครงการ มีส่วนส าคญัในการน ามาประเมินและออกแบบระบบ 

ต่างๆ ทางดา้นวิศวกรรม เพื่อใหส้ามารถบริการผูพ้กัอาศยัไดอ้ยา่งเพียงพอ โดยประเมินจ านวนผูพ้กัอาศยั และ 

พนกังานในโครงการรายละเอียดดงัน้ี 

(1) จ านวนผูพ้กัอาศยั ประเมินตามขนาดของหอ้งพกัอาศยั อา้งอิงจากแนวทางการจดัท ารายงาน การวิเคราะห์

ผลกระทบส่ิงแวดลอ้มโครงการหรือกิจการดา้นอาคาร การจดัสรรท่ีดิน และบริการชุมชน ของ ส านกังาน

นโยบายและแผนทรัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดลอ้ม (เดือนกรกฎาคม 2560) โดยห้องพกัอาศยัท่ีมี ขนาด

พื้นท่ีใชส้อยไม่เกิน 35 ตร.ม. ใหค้ิดผูพ้กัอาศยั 3 คน/หอ้ง และหอ้งพกัอาศยัท่ีมีขนาดพื้นท่ีใชส้อยเกินกวา่ 35 

ตร.ม. ใชเ้กณฑค์วามหนาแน่นผูพ้กัอาศยั 5 คน/หอ้งขึ้นไป จากการประเมินจะมีจ านวนผูพ้กัอาศยั จ านวน 

630 คน 

(2) จ านวนพนกังานในโครงการ จ านวน 6 คน 

จ านวผูพ้กัอาศยัและงานในโครงการ 
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3. ระบบสาธารณูปโภคของโครงการ 
3.1 ระบบน ้าใช้ 

1) แหล่งน ้าใช้ 

โครงการอยูใ่นพื้นท่ีใหบ้ริการน ้าประปาจากการประปานครหลวง ส านกังานประปาสาขาภาษีเจริญ 

(หนงัสือรับรองการใหบ้ริการน ้าประปาจากส านกังานประปาสาขาภาษีเจริญ แสดงในภาคผนวก ก.2-4) โดย 

โครงการจะติดตั้งมิเตอร์รับน ้ าจากท่อประธานผา่นท่อของโครงการเขา้สู่ถงัเก็บน ้าใชใ้ตดิ้น โดยไม่ไดใ้ชเ้คร่ืองสูบ 

น ้าจากท่อประธานโดยตรง จากนั้นโครงการจะสูบน ้าจากถงัเก็บน ้าใชใ้ตดิ้นขึ้นไปเก็บท่ีถงัเก็บน ้าบนชั้นหลงัคา เพื่อ

สูบจ่ายไปยงัพื้นท่ีใชป้ระโยชน์ส่วนต่างๆ ของอาคารต่อไป ผงับริเวณระบบรับน ้าประปาของโครงการ  

การประเมินปริมาณน ้าใช ้

จากการประเมินความตอ้งการใชน้ ้าในกิจกรรมต่างๆ ภายในโครงการ พบวา่ความตอ้งการใชน้ ้ารวม ภายในโครงการ

ประมาณ 131.81 ลบ.ม./วนั โดยมีปริมาณความตอ้งการใชน้ ้าในแต่ละกิจกรรม  

ปริมาณการใชน้ ้าของโครงการ 
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3.2 ระบบการเกบ็กกัและส ารองน ้าในโครงการ 

โครงการไดอ้อกแบบใหมี้การเก็บกกัและส ารองน ้าใชภ้ายในโครงการ รวมทั้งส้ิน 206.98 ลบ.ม. โดย 

ออกแบบใหมี้ถงัเก็บน ้าส ารองไวใ้ชช้ั้นใตดิ้นความจุ 71.26 ลบ.ม. และชั้นหลงัคาของอาคารความจุ 135.72 ลบ.ม.  

รายละเอียดของถงัส ารองน ้าของโครงการ 

ส าหรับความเพียงพอของถงัส ารองน ้าใชข้องโครงการ พบวา่โครงการสามารถส ารองน ้าใชใ้นชั้วโมงการ

ใชน้ ้าสูงสุดไดป้ระมาณ 2 ชม. และสามารถเก็บกกัน ้าเพื่อส ารองไวใ้ชใ้นโครงการ ไดไ้ม่นอ้ยกวา่ 1 วนั 

แสดงความเพียงพอของถงัเก็บน ้าส ารอง เพื่อการอุปโภค-บริโภค 

3.3 ระบบการจ่ายน ้าของโครงการ 

ระบบการจ่ายน ้าของโครงการจะใชเ้คร่ืองสูบน ้า ท าการสูบน ้าจากถงัเก็บน ้าใชใ้ตดิ้นไปยงัถงัเก็บน ้า บนชั้น

หลงัคา เพื่อจ่ายน ้าใหก้บัพื้นท่ีใชส้อยส่วนต่างๆ ของอาคารดว้ยแรงโนม้ถ่วงของโลก ซ่ึงไดติ้ดตั้งวาลว์ปรับ แรงดนั 

เพื่อลดแรงดนัของน ้าก่อนผา่นเขา้สู้ท่อยอ่ยขนาดต่างๆ ไปยงัเคร่ืองสุขภณัฑใ์นแต่ละขั้นของอาคาร อยา่งไรก็ดี ลงั

เก็บน ้าส ารองของโครงการท่ีตั้งอยูใ่ตดิ้นของตวัอาคารจะมีแนวเสาของอาคารอยูบ่ริเวณริมขอบ ถงัเก็บน ้า ดว้ยเหตุน้ี

โครงการจึงจดัใหมี้มาตรการเพื่อนอ้งถนัปัญหาดา้นสุขภาพอนามยัของผูพ้กัอาศยัและ พนกังาน อีกทั้ง โครงการได้

ออกแบบถงัเก็บน ้าใหส้ามารถท าความสะอาดไดโ้ดยสะดวก ดงัน้ี 

1) ก าหนดใหภ้ายในถงัเก็บน ้าเคลือบสารนอ้งถนัการปนเขอ้นสารพิษจากคอนกรีตโครงสร้าง สาร

เคลือบท่ีใชจ้ะเลือกใชช้นิดท่ีปลอดภยัต่อการอุปโภคบริโภค 

2) ก าหนดใหถ้งัเก็บน ้ามีข่องเปิดเพื่อใหส้ามารถเชา้ไปท าความสะอาดถงัไดโ้ดยสะดวกทุกถงั
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4. ระบบการจัดการน ้าเสียและส่ิงปฏิกูล 

4.1 การประเมินปริมาณน ้าเสียและส่ิงปฏิกูล 

แหล่งก าเนิดน ้าเสียหลกัของโครงการมาจากกิจกรรมต่างๆ ของผูพ้กัอาศยัในอาคารโครงการ เข่น ทอ้งน ้า 

ทอ้งส้วม ทอ้งครัว และการถา้งท าความสะอาดต่างๆ ปริมาณน ้าเสียและส่ิงปฏิกูลประเมินไดจ้าก ปริมาณน ้าใช ้โดย

คิดอตัราการเกิดน ้าเสียร้อยละ 100 ของปริมาณน ้าใช ้ยกเวน้น ้าท่ีใชใ้นการรดพื้นท่ีสีเขียว โดยมีน ้าเสียและส่ิงปฏิกูล

เกิดขึ้นรวมทั้งหมดประมาณ 127.97 ลบ.ม./วนั 

ปริมาณน ้าเสียและส่ิงปฏิกลูของโครงการ และระบบบ าบดัน ้าเสียท่ีโครงการเลือกใช ้

4.2 ระบบรวบรวมน ้าเสียและส่ิงปฏิกูลภายในอาคาร 

น ้าเสียและส่ิงปฏิกูลท่ีระบายออกจากแหล่งก าเนิดน ้าเสีย จะถูกระบายเขา้สู่ระบบท่อรวบรวมน ้าเสียและ ส่ิง

ปฏิกูลไปยงัระบบบ าบดัน ้าเสียและส่ิงปฏิกลูของโครงการ ส าหรับระบบรวบรวมน ้าเสียของโครงการประกอบดว้ย 

ท่อขนิดต่างๆ สรุปไดด้งัน้ี 

(1) ท่อรวบรวมน ้าเสีย (Waste Pipe: พ) ท าหนา้ท่ีรวบรวมน ้าเสียท่ีมาจากการชกัถา้งจากเคร่ือง สุขภณัฑต์่างๆ 

และน ้าเสียจากส่วนครัว เขา้สู่บ่อดกัไขม ั

(2) ท่อรวบรวมส่ิงปฏิกูล (Solid Pipe: ร) ท าหนา้ท่ีรวบรวมส่ิงปฏิกูลจากเคร่ืองสุขภณัฑต่์างๆ ใน อาคารเขา้สู่บ่อ

เกรอะ 

(3) ท่อระบายอากาศ (Vent Pipe: V) ท าหนา้ท่ีระบายอากาศจากระบบระบายน ้าเสียและ ส่ิงปฏิกูล เพื่อรักษา

ความดนัภายในระบบท่อระบายน ้าใหมี้การเปล่ียนแปลงนอ้ยท่ีสุด นอกจากน้ี ยงัช่วยใหมี้อากาศหมุนเวียน

ภายในท่อระบายน ้าเพื่อรักษาท่ีดกักล่ินของเคร่ืองสุขภณัฑไ์ว ้
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น ้าเสียจากกิจกรรมต่างๆ ของผูพ้กัอาศยัภายในอาคาร รวมทั้งน ้าจากการถา้งหอ้งพกัมูลฝอยรวม และ น ้าเสีย

ในส่วนของห้องส้วมของพนกังาน จะถูกรวบรวมเขา้สู่ระบบบ าบดัน ้าเสียชั้นตน้ (ระบบบ าบดัน ้าเสีย ชั้นตน้ 

ประกอบดว้ย บ่อดกัไขมนั บ่อเกรอะ และบ่อสูบและปรับสภาพน ้าเสีย) หลงัจากนั้นจะสูบไปบ าบดัท่ี ระบบบ าบดัน ้ า

เสียรวม ซ่ึงเป็นระบบบ าบดัน ้าเสียชนิดเดิมอากาศแบบกวนสมบูรณ์ (Activated Sludge : Completely Mix) ขนาด

ความสามารถในการรองรับปริมาณน ้าเสีย 128 ลบ.ม./วนั จ านวน 1 ชุด ซ่ึงสามารถ รองรับปริมาณน ้าเสียรวม 127.97 

ลบ.ม. ไดอ้ยา่งเพียงพอ 

4.3 ระบบบ าบัดน ้าเสียและส่ิงปฏิกูล 

ส าหรับน ้าเสียจากกิจกรรมต่างๆ ของผูพ้กัอาศยัภายในอาคาร รวมทั้งน ้าจากการถา้งห้องพกัมูลฝอย รวม 

และน ้าเสียในส่วนของห้องส้วมของพนกังานโครงการ จะถูกรวบรวมเขา้สู่ระบบบ าบดัน ้าเสียขั้นตน้ (ระบบ 

บ าบดัน ้าเสียขั้นตน้ ประกอบดว้ย บ่อดกัไขมนั บ่อเกรอะ และบ่อสูบและปรับสภาพน ้าเสีย) หลงัจากนั้นจะสูบ ไป

บ าบดัท่ีระบบบ าบดัน ้าเสียรวม ซ่ึงเป็นระบบบ าบดัน ้าเสียชนิดเดิมอากาศแบบกวนสมบูรณ์ (Activated Sludge : 

Completely Mix) ขนาดความสามารถในการรองรับปริมาณน ้าเสีย 128 ลบ.ม./วนั จ านวน 1 ชุด รายละเอียด ดงัน้ี  

1) ระบบบ าบัดน ้าเสียข้ันต้น (ประกอบด้วยบ่อดักไขมัน บ่อเกรอะและบ่อปรับสภาพ) 

(1) บ่อดกัไขมนั (Grease Trap) รับน ้าเสียจากส่วนครัวและส่วนอ่ืนๆ รวมถึงน ้าจากห้องพกัมูลฝอย รวม โดยบ่อ

ดกัไขมนัมีปริมาตรเท่ากบั 17.39 ลบ.ม. มีระยะเวลาเก็บกกัน ้าเสียประมาณ 5.34 ขม. ส าหรับน ้าเสียท่ีผา่น

การคกัไขมนัแลว้จะไหลเขา้สู่บ่อสูบและบ่อปรับสภาพต่อไป 

(2) บ่อเกรอะ (Septic Tank) น ้าเสียจากส้วมจะถูกรวบรวมเขา้สู่บ่อเกรอะเพื่อท าหนา้ท่ีแยกตะกอน หนกัและ

ตะกอนเบา ตะกอนบางส่วนจะถูกยอ่ยสลายไปโดยจุลินทรียท่ี์ไม่ใชอ้อกซิเจน บ่อเกรอะ มีปริมาตรเท่ากบั 

11.04 ลบ.ม. มีเวลากกัเก็บน ้าเสียประมาณ 5.31 ชม. และจะไหลเขา้สู่บ่อสูบ และบ่อปรับสภาพต่อไป 

(3) บ่อสูบและปรับสภาพน ้าเสีย (Pump Sump & Equalization Tank) รับน ้าเสียจากบ่อดกัไขมนั และบ่อเกรอะ 

โดยมีปริมาตรบ่อเท่ากบั 20.13 ลบ.ม. มีระยะเวลาเก็บกกัน ้าเสียประมาณ 3.77 ชม. ทั้งน้ีโครงการใชเ้คร่ือง

สูบน ้า Submersible pump มอเตอร์ ขนาด 0.40 กิโลวตัต ์จ านวน 2 เคร่ือง แต่ละเคร่ืองสูบน ้าได ้8.0 ลบ.ม./

ชม. TDH 6 ม. สลบักนัท างาน และเขา้สู่ระบบบ าบดั น ้าเสียของโครงการต่อไป 

2) ระบบบ าบัดน ้าเสียรวม เป็นระบบบ าบดัน ้าเสียชนิดเติมอากาศแบบกวนสมบูรณ์ (Activated Sludge : 

Completely Mix) ความสามารถรองรับปริมาณน ้าเสีย 128 ลบ.ม./วนั จ านวน 1 ชุด มีรายละเอียด แต่ละ

หน่วยบ าบดัดงัน้ี 
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(2.1) ถังเติมอากาศ (Aeration Tank) ท าหนา้ท่ีเดิมออกซิเจนใหก้บัน ้าเสีย เพื่อใหจุ้ลินทรียน์ า ออกซิเจนไปใชใ้น

การเจริญ และการยอ่ยสลายส่ิงสกปรกในน ้าเสีย โดยออกแบบถงัเดิมอากาศ มีปริมาตร 26.85 ลบ.ม. 

ระยะเวลาถกัเก็บ 5.03 ชม. เกณฑก์ารออกแบบก าหนดอตัราส่วน F/M เท่ากบั 0.4 และค่าความ เขม้ขน้

ตะกอนจุลินทรียใ์นถงัเติมอากาศ (MLSS) เท่ากบั 3,129 มก./ล. โดยใชเ้คร่ืองเติมอากาศชนิด Submersible 

Ejector ติดตั้งแบบ Guide rail มอเตอร์ ขนาด 2.20 กิโลวตัต ์จ านวน 1 เคร่ือง ใหป้ริมาณ ออกซิเจนได ้2.10 

กก./ชม./เคร่ือง ควบคุมการท างานดว้ย Timer switch โดยน ้าเสียท่ีผา่นถงัเดิมอากาศจะ ไหลเขา้สู่ถงั

ตกตะกอนต่อไป 

(2.2) ถังตกตะกอน (Sedimentation Tank) ท าหนา้ท่ีในการแยกน ้าส่วนใสออกจากตะกอน น ้าเสีย มีปริมาตร 

2.67 ลบ.ม. ระยะเวลาเก็บถกั 41.74 ชม. และน ้าท่ีผา่นการบ าบดัแลว้จะไหลเขา้สู่ถงัพกัน ้า ใส โดยตะกอน

ส่วนหน่ึงจะถูกสูบกลบัไปยงัถงัเดิมอากาศ และตะกอนส่วนเกินจะถู กสูบไปยงับ่อพกัตะกอน ต่อไป 

(2.3) ถังน ้าใส (Effluent Tank) ท าหนา้ท่ีรองรับน ้าใสท่ีไหลมาจากถงัตกตะกอน โดยถงัน ้าใส มีปริมาตร 3.71 

ลบ.ม. ระยะเวลาเก็บกกั 41.74 นาที 

(2.4) ถังเกบ็ตะกอนส่วนเกนิ (Excess Sludge Tank) มีปริมาตร 8.85 ลบ.ม. ท าหนา้ท่ีเก็บ ตะกอนส่วนเกินท่ีสูบมา

จากถงัพกัตะกอน ระยะเวลาเก็บถกั 46.58 วนั โดยโครงการจะประสานบริษทัเอกชน ท่ีไดรั้บอนุญาตจาก

กรมโรงงานอุตสาหกรรม มาสูบตะกอนส่วนเกินมาสูบตะกอนจากเก็บกากตะกอนไปก าจดั ทุก 60 วนั 

ทั้งน้ี ระบบบ าบดัน ้าเสียของโครงการ ไดถู้กออกแบบตามมาตรฐานการออกแบบทางวิศวกรรม โดยน ้าทิ้งท่ี

ผา่นการบ าบดัจะมีคุณภาพตามมาตรฐานน ้าทิ้งจากอาคารประเภท ข. (อาคารชุดท่ีมีจ านวนห้อง ส าหรับใชเ้ป็นท่ีอยู่

อาศยัรวมถนัทุกชั้นของอาคารหรือกลุ่มของอาคารตั้งแต่ 100 หอ้งนอน แต่ไม่ถึง 500 ห้องนอน) ตามประกาศ

กระทรวงทรัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดลอ้ม เรือง ก าหนดมาตรฐานควบคุมการ ระบายน ้าทิ้งจากอาคารบาง

ประเภทและบางหมวด พ.ศ. 2548 ท่ีก าหนดใหมี้ปริมาณความสกปรกในรูปบีโอดี ระบายออกไม่เกิน30 มก./ล. และ

สารแขวนลอยมีค่าไม่เกิน 40 มก./ล. โดยโครงการจะบ าบดัน ้าเสียใหมี้ ปริมาณความสกปรกในรูปบีโอดีระบายออก

ไม่เกิน 20 มก./ล. และสารแขวนลอยมีค่าไม่เกิน 30 มก./ล. ซ่ึงได ้ตามมาตรฐานดงักล่าวก่อนจะระบายผา่นระบบท่อ

ระบายน ้าของโครงการออกสู่ท่อระบายน ้าริมถนนภาระ จ ายอมเขา้สู้ท่อระบายน ้าสาธารณะริมถนนบางแค และไหล

ออกสู้คลองภาษีเจริญต่อไป นอกจากน้ี ทาง โครงการจะท าการติดตั้งมิเตอร์ไฟฟ้าในส่วนของระบบบ าบดัน ้าเสียเพื่อ

ติดตามตรวจสอบการเดินระบบบ าบดั น ้าเสียในช่วงเปิดด าเนินการโครงการ
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รายละเอียดหน่วยบ าบดัน ้าเสียของโครงการและเกณฑม์าตรฐานการออกแบบ 
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แผนภูมิแสดงการบ าบดัน ้าเสีย (Flow Diagram) 
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ผงัแสดงแนวท่อและต าแหน่งระบบบ าบดัน ้าเสีย
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4.4 การก าจัดก๊าซมีเทน และระบบก าจัดละอองลอย 

โครงการจดัใหมี้การบ าบดัน ้ าเสียภายในโครงการซ่ึงเป็นระบบบ าบดัน ้าเสียชนิดเดิมอากาศแบบกวน 

สมบูรณ์ (Activated Sludge ะ Completely Mix) ขนาดความสามารถในการรองรับปริมาณน ้าเสีย 128 ลบ. ม./วนั 

จ านวน 1 ชุด โดยระบบบ าบดัน ้าเสียชองโครงการจะก่อใหเ้กิดก๊าซมีเทนจากบ่อเกรอะรวม 1.27 ลบ.ม./ วนั และ

ละอองน ้าเสีย (Aerosol) จากถงัเดิมอากาศ 0.0125 ลบ.ม./วินาที โดยโครงการจดัใหมี้ระบบก าจดัก๊าซ มีเทน และ

ระบบก าจดัละอองลอย ซ่ึงมีรายละเอียดดงัต่อไปน้ี 

1) ระบบก าจัดก๊าซมีเทน 

จดัใหมี้ระบบก าจดัก๊าซมีเทนท่ีอาจเกิดขึ้นจากระบบบ าบดัน ้าเสียของโครงการ เพื่อลดผลกระทบ ดา้นกล่ิน

ต่อพื้นท่ีขา้งเคียงและผูพ้กัอาศยัภายในโครงการ โดยจะท าการต่อท่อระบายอากาศเพื่อรวบรวมก๊าซ มีเทนจากบ่อ

เกรอะ ทั้งน้ี โครงการเลือกใชก้ารบ าบดัก๊าซมีเทนดว้ย Biological Oxidation โดยเลือกใชปุ้ย หมกัพร้อมใชง้าน ซ่ึง

สามารถก าจดัก๊าซชีวภาพได ้2,400 ลบ.ม./ตร.ม.-วนั ส าหรับปริมาณก๊าซมีเทนท่ีเกิดขึ้น จากบ่อเกรอะ 1.27 ลบ.ม./วนั 

ตอ้งใชพ้ื้นท่ีในการบ าบดั 0.53 ดร.ม. โครงการไดจ้ดัเตรียมพื้นท่ีบ าบดัก๊าซมีเทน 1 ตร.ม. (ไม่นอ้ยกวา่ 0.53 ตร.ม.) 

เพื่อบ าบดัมีเทนจากระบบบ าบดัน ้าเสีย ซ่ึงเพียงพอต่อปริมาณก๊าซมีเทนท่ี เกิดขึ้นจากระบบบ าบดัน ้าเสีย 

2) ระบบก าจัดละอองลอย (Aerosol) 

จดัใหมี้การก าจดัละอองน ้าเสีย โดยใชห้ลกัการก าจดัมลพิษทางอากาศโดยใชพ้ืช ดิน และ จุลินทรียที์'อาศยั

อยูใ่นดิน ซ่ึงอาศยักระบวนการทางชีวภาพในการก าจดัเช้ือโรคที'มาจากละอองน ้าเสีย โดย ระบบบ าบดัน ้าเสีย

โครงการจะก่อให้เกิดปริมาณละอองน ้าเสียประมาณ 0.0125 ลบ.ม./วินาที ซ่ึงตอ้งใชพ้ื้นท่ีใน การบ าบดั 0.94 ตร.ม. 

ทั้งน้ีโครงการจดัใหมี้พื้นท่ีดินตวักลางขนาดพื้นท่ีประมาณ 1 ตร.ม. ความลึก 0.40 ม. ซ่ึง สามารถบ าบดัละอองน ้าเสีย

ไดอ้ยา่งเพียงพอ
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5. การระบายน ้าและป้องกนัน ้าท่วม 
5.1 ระบบระบายน ้าฝน 

ระบบระบายน ้าภายในโครงการจะเป็นระบบท่อรวมระหวา่งท่อระบายน ้าฝนและท่อระบายน ้าเสีย โดยการ

ออกแบบระบบระบายน ้าฝนของโครงการคิดความเขม้ของปริมาณน ้าฝน (Rainfall Intensity) ท่ีคาบ อุบติั (Return 

Period) 5 ปี โครงการไดก้ าหนดค่าสัมประสิทธิ๔การไหลนอง (0 ไขค้่าเฉล่ีย จากสภาพพื้นท่ี โครงการเป็นบา้นพกั

คนงาน บางส่วนเป็นพื้นท่ีเก็บกองดิน และบางส่วนเป็นพื้นท่ีลานจอดรถคอนกรีต โดย เลือกใชค้  าสัมประสิทธิ๔การ

ไหลนองก่อนการพฒันาโครงการ เท่ากบั 0.30 ส าหรับภายหลงัการพฒันาโครงการ พื้นท่ีจะเปล่ียนแปลงไปเป็น

อาคารอยูอ่าศยัรวม (อาคารชุด) พื้นท่ีจอดรถ ถนน และพื้นท่ีสีเขียว จึงท าใหค้่าสัมประสิทธิการไหลนอง (C) 

ภายหลงัพฒันาโครงการมีค่าสูงกวา่ก่อนพฒันาโครงการ ซ่ึงมีค่าเฉล่ียเท่ากบั 0.70 ส่งผลใหอ้ตัราการระบายน ้าออก

จากพื้นท่ีโครงการภายหลงัพฒันาโครงการแลว้เสร็จมีค่าสูงกวา่ก่อนพฒันา โดยน ้าฝนท่ีตกลงบริเวณพื้นท่ีถนน ท่ี

จอดรถ พื้นท่ีสีเขียว และหลงัคาอาคาร จะไหลลงสู่ท่อระบายน ้าโดยรอบ พื้นท่ีโครงการ โดยระบบระบายน ้า

โดยรอบโครงการ สอดคลอ้งตามขอ้บญัญติักรุงเทพมหานคร เร่ืองควบคุม อาคาร พ.ศ. 2544 ขอ้ 69 ซ่ึงก าหนดให ้

"อาคารท่ีก่อสร้างหรือดดัแปลงตอ้งมีการระบายน ้าฝนท่ีเหมาะสมและ เพียงพอ ในกรณีท่ีจดัใหมี้ทางระบายน ้าเพื่อ

ระบายน ้าสู่แหล่งรองรับน ้าทิ้ง ตอ้งมีส่วนลาดเอียงไม่ตากวา่ 1 ใน 200 ถา้เป็นทางระบายน ้าทิ้งแบบท่อปีดตอ้งมีเส้น

ฝาศูนยก์ลางภายในไม่นอ้ยกว่า 10 ซม. โดยตอ้งมีบ่อพกั ส าหรับตรวจการระบายน ้าทุกมุมเล้ียวและทุกระยะไม่เกิน 

12 ม. ถา้ท่อปดนั้นมีขนาดเส้นฝานศูนยก์ลางภายใน ตั้งแต่ 60 ซม. ขึ้นไป ตอ้งมีบ่อพกัดงักล่าวทุกมุมเล้ียวและทุก

ระยะไม่เกิน 24 ม. ในกรณีท่ีเป็นทางระบายน ้าทิ้ง แบบอ่ืนตอ้งมีดวามกวา้งภายในขอบบนสุดไม่นอ้ยกวา่ 10 ซม. 

และใหมี้บ่อตรวจคุณภาพน ้าทิ้งท่ีเจา้หนา้ท่ี สามารถเจา้ตรวจไดส้ะดวก" และถูกรวบรวมเขา้สู้บ่อหน่วงน ้าของ

โครงการ ก่อนระบายเขา้สู้บ่อแบ่งน ้า และ บ่อตรวจการระบายน ้า/ตรวจสอบคุณภาพน ้ าและดกัเศษมูลฝอย เพื่อคกั

เศษมูลฝอยท่ีติดกบัตะแกรงออกไป ก าจดั รายการค านวณระบบระบายน ้าและการหน่วงน ้าฝนในบ่อหน่วงน ้า 
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จากรายการค านวณระบบระบายน ้า โครงการตอ้งหน่วงน ้ าไวภ้ายในโครงการ 59.44 ลบ.ม. โดยโครงการจดั 

ใหมี้บ่อหน่วงน ้าจ านวน 1 บ่อ ปริมาตร 60 ลบ.ม. (ไม่นอ้ยกวา่ 59.44 ลบ.ม.) สรุปผลการค านวณระบบการระบายน ้ า

และการหน่วงน ้า ส าหรับการควบคุมอตัราการระบายน ้าออกจากโครงการ จะควบคุมการระบายน ้าให้ต ่ากวา่อตัรา

การระบายน ้าก่อนการพฒันาโครงการ (ร้อยละ 60 ของอตัราการระบายน ้า ก่อนพฒันาโครงการ(0.6X0.0190 = 

0.0114ลบ.ม./วินาที))โดยใชท้่อระบายน ้าขนาดเส้นผา่นศูนยก์ลาง 0.40 ม. ควบคุมการระบายน ้าออกดว้ยอตัราการ

ระบาย 0.0104 ลบ.ม./วินาที ซ่ึงไม่เกินอตัราการระบายน ้าก่อนการ พฒันาโครงการ (ไม่เกิน 0.019 ลบ.ม./วินาที) 

ระบายลงท่อระบายน ้าริมถนนภาระจ ายอม เชา้สู่ท่อระบายน ้า สาธารณะริมถนนบางแค และไหลออกสู่คลองภาษี

เจริญต่อไป 
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สรุปผลการค านวณระบบการระบายน ้าและการหน่วงน ้า 

5.2 ระบบระบายน ้าท่ีฝานการบ าปัด 

น ้าทิ้งท่ีผา่นการบ าบดัแลว้จากระบบบ าบดัน ้าเสียรวมประมาณ 127.97 ลบ.ม./วนั จะลูกรวบรวมเขา้สู่ ระบบ

ระบายน ้าภายในโครงการ ลงสู่ท่อระบายน ้าริมถนนภาระจ ายอม เขา้สู่ท่อระบายน ้าสาธารณะริม ถนนบางแค และ

ไหลออกสู่คลองภาษีเจริญต่อไป 

อยา่งไรก็ตาม ระบบบ าบดัน ้าเสียและส่ิงปฏิกลูของโครงการ ไดถู้กออกแบบตามมาตรฐานการ ออกแบบทาง

วิศวกรรม โดยน ้าทิ้งท่ีผา่นการบ าบดัจะมีคุณภาพน ้าทิ้งตามประกาศกระทรวงทรัพยากรธรรมชาติ และส่ิงแวดลอ้ม 

เรือง ก าหนดมาตรฐานควบคุมการระบายน ้าทิ้งจากอาคารบางประเภทและบางหมวด พ.ศ. 2548 ท่ีก าหนดใหน้ ้าทิ้ง

จากอาคารประเภท ข. (อาคารชุดท่ีมีจ านวนห้องส าหรับใชเ้ป็นท่ีอยู่อาศยัรวมกนั ทุกขั้นของอาคารหรือกลุ่มของ

อาคารตั้งแต่ 100 หอ้งนอน แต่ไม่กงั 500 หอ้งนอน) ตามประกาศกระทรวง ทรัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดลอ้ม 

เร่ือง ก าหนดมาตรฐานควบคุมการระบายน ้าทิ้งจากอาคารบางประเภท และบางหมวด พ.ศ. 2548 ท่ีก าหนดใหมี้

ปริมาณความสกปรกในรูปบีโอดีระบายออกไม่เกิน 30 มก./ล. และ สารแขวนลอยมีค่าไม่เกิน 40 มก./ล. โดย

โครงการจะบ าบดัน ้าเสียใหมี้ปริมาณความสกปรกในรูปบีโอดีระบาย ออกไม่เกิน 20 มก./ล. และสารแขวนลอยมีค่า

ไม่เกิน 30 มก./ล. ซ่ึงไดต้ามมาตรฐานดงักล่าว



รายงานผลการปฏิบัติตามมาตรการป้องกันและแก้ไขผลกระทบสิ่งแวดลอ้ม และมาตรการติดตามตรวจสอบคุณภาพสิ่งแวดล้อม 

(ระยะด าเนินการ)   

ฉบับเดือน กรกฎาคม - ธนัวาคม 2566 

57 

 
จัดท าโดยบรษิทั วิคตอรี ่แมเนจเมน้ท์ เซอรว์ิส จ ากัด 

ผงัแสดงระบบระบายน ้าของโครงการ
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6. การจัดการมูลฝอย 
(1) แหล่งก าเนิดและปริมาณมูลฝอยของโครงการ 

แหล่งก าเนิดมูลฝอยในโครงการเกิดจากการด าเนินกิจกรรมของผูพ้กัอาศยั และพนกังานโครงการ ซ่ึงจาก

แนวทางการจดัท ารายงานการวิเคราะห์ผลกระทบส่ิงแวดลอ้ม โครงการบริการชุมชนและท่ีพกัอาศยั ของส านกังาน

นโยบายและแผนทรัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดลอ้ม ก าหนดใหป้ริมาณมูลฝอยจากอาคารอยู ่อาศยัรวม ไม่นอ้ยกว่า 

3 ล./คน-วนั หรือ 1 กก./คน-วนั ซ่ึงพบวา่จะเกิดปริมาณมูลฝอยในโครงการรวม 636 กก./วนั 

แหล่งก าเนิดและปริมาณมูลฝอยของโครงการ 

(2) ประเภทมูลฝอย 

จากปริมาณมูลฝอยท่ีเกิดขึ้นรวม 636 กก./วนั สามารถแยกประเภทมูลฝอยต่างๆ ตามสัดส่วน ร้อยละของน ้า

หนกัโดยอา้งอิงจากส านกังานจดัการมูลฝอยและส่ิงปฏิกลู ส านกัส่ิงแวดลอ้ม กรุงเทพมหานคร, 2564 ซ่ึงมูลฝอย

ต่างๆ ท่ีเกิดขึ้นสามารถแบ่งตามลกัษณะทางกายภาพได ้4 ประเภท 

ปริมาณมูลฝอยโครงการจ าแนกตามประเภทของมูลฝอย 

จากปริมาณมูลฝอยแต่ละประเภท (โดยน ้าหนกั) สามารถประเมินปริมาตรมูลฝอยชองแต่ละประเภท ไดจ้าก

ความหนาแน่นของมูลฝอยแต่ละประเภท (ความหนาแน่นมูลฝอยแต่ละประเภทอา้งอิงจาก : การออกแบบ ระบบท่อ

อาคารและส่ิงแวดลอ้มอาคาร เล่ม 2, เกรียงศกัด์ิ อุดมสินโรจน์, มิตรนราการพิมพ,์ กรุงเทพๆ, 2542.) ซ่ึง พบวา่ จาก

ปริมาณมูลฝอยรวม 636 กก./วนั คิดเป็นปริมาตรมูลฝอยรวม 3.59 ลบ.ม./วนั
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ปริมาตรมูลฝอยโครงการจ าแนกตามประเภทของมูลฝอย 

(3) การเกบ็รวบรวมและการจัดการมูลฝอย 

โครงการจะจดัใหมี้การจดัการมูลฝอยภายในอาคาร โดยในอาคารอยูอ่าศยัรวม (อาคารชุด) ไดจ้ดั ใหมี้

หอ้งพกัมูลฝอยประจ าชั้น โดยภายในหอ้งพกัมูลฝอยประจ าชั้น ไดจ้ดัใหมี้ถงัมูลฝอยส าเร็จรูป จ านวน 5 ถงั ตวัอยา่ง

แปลนพื้นแสดงต าแหน่งห้องพกัมูลฝอยประจ าชั้นแบบขยายหอ้งพกัมูลฝอยประจ าชั้นและหอ้งพกัมูลฝอยรวม โดย

ก าหนดสีของถงัมูลฝอยและท่ีตวัถงัจะมีตวัอกัษรแสดง ประเภทถงัรองรับมูลฝอยใหซ้ดัเจน ตงัน้ี 

- ถงัรองรับมูลฝอยเปียก สีเจียว ภายในมีถุงสีด ารองรับมูลฝอยอีกชั้น 

- ถงัรองรับมูลฝอยแหง้ สีฟ้า ภายในมีถุงสีด ารองรับมูลฝอยอีกชั้น 

- ถงัรองรับมูลฝอยท่ีสามารถน ากลบัมาใชใ้หม่ สีเหลือง ภายในถุงใสรองรับมูลฝอยอีกชั้น 

- ถงัรองรับมูลฝอยอนัตราย สีส้ม ภายในถงัมีถุงสีส้มรองรับ โดยปิดฉลากขา้งถงัรองรับ มูลฝอย “มูลฝอย

อนัตราย” 

- ถงัรองรับมูลฝอยติดเช้ือ (หนา้กากอนามยัใชแ้ลว้) สีแดง ภายในถงัมีถุงสีแดง รองรับ โดยจะ ปิดฉลากขา้งถงั

รองรับมูลฝอย “มูลฝอยติดเช้ือ (ส าหรับทิ้งหนา้กากอนามยัใชแ้ลว้)” 

นอกจากน้ีโครงการจดัใหมี้ถงัรองรับมูลฝอยไวบ้ริเวณพื้นท่ีส่วนกลาง โดยจะจดัภาชนะรองรับ มูลฝอยให้

เพียงพอกบัปริมาณมูลฝอยท่ีเกิดช้ืนจริง 

ในการเก็บรวบรวมมูลฝอยประจ าชั้นพกัอาศยั เป็นหนา้ท่ีของพนกังานท าความสะอาดของ โครงการ ซ่ึงจะ

เก็บรวบรวมมูลฝอยวนัละ 1 คร้ัง โดยจะใหพ้นกังานปฏิบติังานในช่วงเวลา 13.00 - 14.00 น. ซ่ึงเป็นเวลาท่ีผูพ้กัอาศยั

ออกไปปฏิบติังาน มูลฝอยแต่ละประเภทท่ีมดัปากถุงและติดฉลากแลว้ จะบรรจุในถงั มูลฝอยแบบมีลอ้เลือน และใช้

ลิฟตใ์นการขนยา้ยมูลฝอยจากชั้นบนลงสู่ชั้นล่าง และจะขนยา้ยไปรวมไวท่ี้ หอ้งพกัมูลฝอยรวมของโครงการท่ีอยู่

บริเวณชั้น 1 ของอาคาร
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(4) ห้องพกัมูลฝอยรวมของโครงการ 

หอ้งพกัมูลฝอยรวมของโครงการตั้งอยูบ่ริเวณชั้น 1 ของอาคาร ภายในห้องพกัมูลฝอยรวมมี ลกัษณะเป็น

หอ้งคอนกรีตและมีประตูเหลก็ชนิดบานทึบส าหรับปิด-เปิด แบ่งออกเป็น 4 หอ้ง ประกอบดว้ย หอ้งพกัมูลฝอยแหง้ 

ส าหรับรองรับมูลฝอยแหง้ทัว่ไป พอ้งพกัมูลฝอยที1สามารถน ากลบัมาใชใ้หม่ มูลฝอย อนัตรายและมูลฝอยติดเช้ือ 

(ส าหรับทิ้งหนา้กากอนามยัใชแ้ลว้) และหอ้งพกัมูลฝอยเปียกส าหรับรองรับมูลฝอย เปียก มีขนาดพื้นท่ีจดัเก็บมูลฝอย

รวม 13.66 ตร.ม. สามารถรองรับปริมาณมูลฝอยได ้16.39 ลบ.ม. (ความสูง ในการเก็บกองท่ี 1.20 ม.) ซ่ึงสามารถกกั

เก็บมูลฝอยเปียก มูลฝอยท่ีสามารถน ากลบัมาใชใ้หม่ และมูลฝอยแหง้ ทัว่ไป ไดไ้ม่นอ้ยกวา่ 3 วนั และมูลฝอย

อนัตรายไดไ้ม่นอ้ยกวา่ 15 วนั 

ความสามารถในการเก็บกกัมูลฝอยของห้องพกัมูลฝอยรวมของโครงการ 

ทั้งน้ีในการเขา้จดัเก็บมูลฝอย โครงการจะประสานให้เจา้หนา้ท่ีของส านกังานเขตบางแคเขา้ เก็บขนมูลฝอย

ทัว่ไป (มูลฝอยเปียกและมูลฝอยแหง้) ทุกวนัหรือตามความเหมาะสม และเขา้เก็บขนมูลฝอย อนัตราย ทุก 15 วนัหรือ

ตามความเหมาะสม ส าหรับมูลฝอยที1สามารถน ากลบัมาใชใ้หม่จะจดัใหมี้พนกังาน รับผิดชอบคดัแยกและรวบรวม

ไวภ้ายในส่วนพกัมูลฝอยท่ีสามารถน ากลบัมาใชใ้หม่ และประสานร้านรับช้ือ ของเก่าเขา้ท าการช้ือ-ขายทุก 3 วนั 

หรือตามความเหมาะสมต่อไป โครงการจดัใหมี้ลงัรองรับมูลฝอยติดเช้ือ ขนาด 120 ลิตร (ส าหรับทิ้งหนา้กากอนามยั

ใชแ้ลว้) ตั้งไวใ่นห้องพกัมูลฝอยอนัตรายของโครงการ และภายใน หอ้งพกัมูลฝอยไดมี้การทาพื้นปูนดว้ยสารกนัซึม 

(EPOXY) ความหนาประมาณ 2.00 ไมครอน เพื่อป้องกนัการ ร่ัวซึมจากขยะอนัตรายออกสู่ภายนอก 

ส าหรับการดูแลรักษาหอ้งพกัมูลฝอย จะจดัใหมี้พนกังานท าความสะอาดถา้งท าความสะอาดทุก สัปดาห์ น ้า

ถา้งท าความสะอาดจะถูกรวบรวมผา่นท่อรวบรวมน ้าเสียเพื่อเขา้สู่ระบบบ าบดัน ้าเสีย เพื่อบ าบดัให ้ไดต้ามมาตรฐาน

น ้าทิ้งจากอาคารประเภท ข. ก่อนระบายออกสู่ท่อระบายน ้าริมถนนภาระจ ายอมต่อไป 

อน่ึง หนงัสือยนืยนัการใหบ้ริการจดัเก็บมูลฝอยทัว่ไป มูลฝอยอนัตราย ส่ิงปฏิกูล และกากไขมนั จาก

ส านกังานเขตบางแค 
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7. ระบบไฟฟ้า 
แหล่งใหบ้ริการกระแสไฟฟ้าของโครงการจะไดจ้ากการไฟฟ้านครหลวง (กฟน.) เขตบางขนุเทียนซ่ึง 

โครงการมีปริมาณการใชไ้ฟฟ้ารวมทั้งหมดประมาณ 584 KVA โดยโครงการจะติดตั้งหมอ้แปลงไฟฟ้าชนิด น ้ามนั 

ขนาด 800 KVA จ านวน 1 ชุด 

ส าหรับการติดตั้งหมอ้แปลงไฟฟ้าชนิดน ้ามนัของโครงการ พิจารณาจากมาตรฐานงานติดตั้งไฟฟ้าทัว่ไป 

ของกรมโยธาธิการและผงัเมือง “หมอ้แม่ลงฉนวนน ้ามนัติดตั้งภายนอกอาคาร เม่ือติดตั้งแลว้ ส่วนท่ีมีไฟฟ้าดา้น แรง

สูงของหมอ้แม่ส่ง ตอ้งห่างจากโครงสร้างอ่ืนไม่นอ้ยกวา่ 1.80 ม. ส าหรับหมอ้แม่ลงท่ีติดตั้งใกลก้นัวตัถุหรือ อาคารที

ติดไฟได ้ตอ้งมีการนอ้งกนัไฟท่ีเกิดจากน ้ามนัของหมอ้แม่ลงลุกลามไม่ติดวตัถุติดไฟได’้’ (ท่ีมา : มาตรฐานงาน

ติดตั้งไฟฟ้าทัว่ไป กรมโยธาธิการและผงัเมือง, 2559) ส าหรับโครงการออกแบบใหต้ าแหน่งเสา ติดตั้งหมอ้แปลง

ไฟฟ้ามีระยะห่างจากพื้นท่ีโดยรอบและจากอาคารโครงการไม่นอ้ยกวา่ 1.8 ม. จึงสอดคลอ้ง ตามขอ้ก าหนดดงักล่าว 

ระบบป้องกนัอนัตรายจากการเกดิไฟฟ้าร่ัวและฟ้าผ่า 

โครงการจดัเตรียมระบบป้องกนัไฟฟ้าร่ัวโดยมีการจดัท าระบบสายดินในอาคาร ซ่ึงเช่ือมต่อจากระบบ สาย

ดินของแผงจ่ายไฟฟ้าหลกั (Main Distribution Board, MDB) และจดัเตรียมระบบป้องกนัฟ้าผา่ โดยมีการ ติดตั้งหลกั

ล่อฟ้า (Lihting Air Terminal) กระจายโดยทัว่บนชั้นดาดฟ้า/หลงัคาของอาคาร ซ่ึงแต่ละหลกัเช่ือมกนั ดว้ยตวัน าท่ี

เป็นทองแดง (Copper Tape) จากนั้นต่อลงพื้นดินชั้นท่ี 1 เพื่อกระจายกระแสไฟฟ้าลงสู่ดินดว้ยแท่ง กราวด ์(Ground 

Rod) และแผน่ทองแดง (CU Bar) ท่ีติดตั้งอยูใ่ตดิ้นรอบอาคาร โดยสายน าลงดินน้ีเป็นระบบท่ี แยกอิสระจากระบบ

สายดินของระบบไฟฟ้า ผงัระบบป้องกนัฟ้าผา่  

7.1 ระบบป้องกนัและระงับอคัคีภัย 

โครงการจดัใหมี้ระบบป้องกนัและระงบัอคัคีภยั ตามกฎหมาย/ขอ้บงัดบัที1เก่ียวขอ้ง โดยเฉพาะตาม 

พระราชบญัญติัควบคุมอาคาร อุปกรณ์ป้องกนัอคัคีภยั/ผจญเพลิงต่างๆ ไดรั้บการออกแบบและติดตั้งตามมาตรฐาน 

วิศวกรรมสถานแห่งประเทศไทย ในพระบรมราชูปถมัภ ์ประกอบดว้ยอุปกรณ์และลกัษณะการท างาน ดงัน้ี 

7.2 ระบบตรวจสอบและแจ้งเหตุเพลงิไหม้ 

ระบบตรวจสอบและแจง้เหตุเพลิงไหมมี้ทั้งท่ีเป็นระบบอตัโนมติั และระบบแจง้เหตุดว้ยมือ สามารถ 

ตรวจจบัและแจง้เหตุเพลิงไหมใ้นลกัษณะจุด หรือพื้นท่ีท่ีเกิดเหตุใหผู้รั้บแจง้ไดรั้บทราบ ไดอะแกรมระบบแจง้ เหตุ

เพลิงไหมข้องอาคาร A และอาคาร B โดยมีอุปกรณ์และลกัษณะการท างาน ดงัน้ี 

(1) แผงควบคุมระบบแจ้งเหตุอคัคีภัย (Fire Alarm Control Panel: FCP) 
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แผงควบคุมระบบแจง้เหตุอคัคีภยั หรือแผงควบคุมหลกัชนิดลอยติดผนงั ท าหนา้ท่ีเป็นจุดศูนย ์รวมรับ-ส่ง

สัญญาณตรวจรับ เมืออุปกรณ์ชุดแจง้เหตุ (เคร่ืองแจง้เหตุโดยใชมื้อดึงกร่ิงสัญญาณเตือนภยั เคร่ือง ตรวจจบัควนั และ

เคร่ืองตรวจจบัความร้อน) ท่ีติดตั้งไวเ้ร่ิมท างาน จะส่งสัญญาณไปยงั FCP เพื่อใหเ้จา้หนา้ท่ี ของโครงการได้

ตรวจสอบ และหากเป็นเหตุเพลิงไหมก้็จะส่งสัญญาณแจง้เหตุใหท้ราบทัว่ทั้งอาคาร โดย ต าแหน่งแผงควบคุมระบบ

แจง้เหตุอคัคีภยั หรือ FCP ติดตั้งอยูภ่ายในห้องส านกังานนิติบุคคลอาคารชุด ซ่ึงอยู ่บริเวณชั้น 1 ของอาคาร 

(2) เคร่ืองตรวจอบัควัน (Smoke Detector: SD) 

เป็นระบบแจง้เหตุอตัโนมติั เคร่ืองตรวจจบัควนัสามารถตรวจจบัการเกิดอคัคีภยัไดใ้นระยะ เริมตน้ 

เคร่ืองตรวจอบัควนัน้ีจะมีปฏิกิริยาไวต่อก๊าซท่ีเกิดจากการลุกไหมแ้ละควนั โดยไม่จ าเป็นตอ้งมีเปลวไฟ หรือความ

ร้อนเป็นส่ิงกระตุน้การท างาน เคร่ืองตรวจอบัควนัน้ีเป็นชนิดติดลอยบนเพดาน โดยมีการติดตั้งเคร่ือง ตรวจจบัควนั

ในพื้นท่ีต่างๆ ของอาคาร  

ต าแหน่งติดตั้งเคร่ืองตรวจอบัควนัในอาคาร 

(3) เคร่ืองตรวจอบัความร้อน (Heat Detector: H) 

เป็นระบบแจง้เหตุอตัโนมติั อุปกรณ์ชนิดน้ีจะท างานเม่ือมีอตัราการเพิ่มของอุณหภูมิเปล่ียนแปลง ท าให้

อุปกรณ์ตรวจอบัความร้อนน้ีล่งสัญญาณไปยงัแผงควบคุมระบบแจง้เหตุอคัคีภยั โดยมีต าแหน่งท่ีดิดตั้งเคร่ือง ตรวจ

อบัความร้อนในอาคารบริเวณท่ีจอดรถยนต ์และทางว่ิงรถชั้น 1 และส่วนครัวในห้องชุดพกัอาศยั ชั้น 2-8  

(4) ปุ่มกดแจ้งสัญญาณอคัคีภัย (Fire Alarm Manual station) 

อุปกรณ์แจง้เหตุดว้ยมือจะแจง้สัญญาณเพลิงไหม ้เป็นอุปกรณ์ที'ใชแ้จง้เหตุโดยคนทีพบเห็น เหตุการณ์เพื่อ

แจง้ใหเ้จา้หนา้ท่ีรับทราบ โดยในแต่ละอาคารจะติดตั้งอุปกรณ์แจง้เหตุดว้ยมือบริเวณโถงทางเขา้ อาคารชั้น 1 และ

หนา้บนัไดทุกชั้น 

(5) อุปกรณ์ส่งเสียงสัญญาณแจ้งเหตุ (Fire Alarm Indicating Device) 

การท างานของระบบสัญญาณแจง้เหตุเพลิงไหม ้จะเร่ิมเม่ืออุปกรณ์ตรวจพบควนัหรือความร้อน ในระดบัที1

จะก่อใหเ้กิดเพลิงไหมไ้ด ้อุปกรณ์จะส่งสัญญาณอตัโนมติัเขา้สู่แผงควบคุมระบบแจง้เหตุ ซ่ึงจะแจง้ เหตุเพลิงไหม้

พร้อมทั้งโชนที1เกิดเหตุดว้ยไฟสัญญาณขึ้นที1แผงแจง้เหตุเพลิงไหมพ้ร้อมทั้งมีเสียงสัญญาณ เฉพาะที'แผงควบคุม
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หลกั และเกิดเป็นสัญญาณแจง้เหตุเพลิงไหม ้จะติดตั้งในต าแหน่งเดียวกบัปุ่ มกดแจง้ สัญญาณอคัคีภยั (Fire Alarm 

Manual station) 

8. ระบบป้องกนัอคัคีภัย 

โครงการจดัใหมี้ระบบป้องกนัอคัคีภยัเพื่อใชร้ะงบัเหตุท่ีเกิดอคัคีภยัไม่ใหเ้กิดความเสียหายต่อชีวิต และ 

ทรัพยสิ์นของผูพ้กัอาศยั แบบแปลนระบบดบัเพลิง แสดงในภาคผนวก ข.5 โดยมีรายละเอียดดงัน้ี 

(1) หัวรับน ้าดับเพลงิ (Fire Department Connection) 

จดัใหมี้หวัรับน้ีาดบัเพลิงจ านวน 1 จุด บริเวณดา้นหนา้อาคารโครงการดา้นทิศ โดยหวัรับน้ีาดบัเพลิงมีขนาด

เส้นผา่นศูนยก์ลาง 65 มม. ชนิดขอ้ต่อสวมเร็วเพื่อ เช่ือมต่อกบัระบบดบัเพลิงตะวนัออก จ านวน 1 จุด ภายใน

โครงการ 

(2) ระบบท่อน ้าดับเพลงิหรือท่อยืน (Standpipe System) 

จดัใหมี้ระบบท่อน ้าดบัเพลิงในอาคารอยูอ่าศยัรวม (อาคารชุด) จ านวน 3 ท่อ ขนาดเส้นผา่นศูนยก์ลาง 4 น้ิว 

ซ่ึงระบบท่อจ่ายน ้าดบัเพลิงจะแยกเป็นอิสระจากท่อจ่ายน ้ าดีของอาคารจ่ายน ้าใหกบัตูเ้ก็บสาย ฉีดน ้าดบัเพลิง (Fire 

Hose Cabinet)  

(3) ระบบน ้าส ารองดับเพลงิ (Fire Water Reserve) 

โครงการไดจ้ดัใหมี้น ้าส ารองดบัเพลิงปริมาตร 75.17 ลบ.ม. ซ่ึงสามารถส ารองดบัเพลิงได ้ประมาณ 41 นาที 

โดยแหล่งน ้าดบัเพลิงของโครงการมาจากลงัเก็บน ้าส ารองดบัเพลิงขั้นหลงัคา รายการ ค านวณระบบประปาและน ้า

ดบัเพลิง 

(4) ตู้เกบ็สายฉีดน ้าดับเพลงิ (Fire Hose Cabinet) 

จดัใหมี้ตูเ้ก็บสายฉีดน ้าดบัเพลิงในแต่ละอาคาร จะติดตั้งใหมี้ระยะถึงพื้นท่ีทุกส่วนของอาคาร ภายในตูเ้ก็บ

สายฉีดน ้าดบัเพลิงประกอบดว้ยชุดสายฉีดน ้าดบัเพลิง (Fire House Reel) วาลว์ส าหรับเช่ือมสาย ดบัเพลิง ขนาดเส้น

ผา่นศูนยก์ลาง 65 มม. และลงัดบัเพลิงมือถือแบบผงเคมีแหง้ (Dry Chemical) ขนาด 10 ปอนด ์โดยมีการติดตั้งใน

พื้นท่ีต่างๆ ดงัน้ี 

- ชั้นท่ี 1-8 ติดตั้งบริเวณหนา้บนัได ST-1 หนา้บนัได ST-2 และหนา้บนัได ST-3 จ านวน 3 จุด 

- ชั้นหลงัคา ติดตั้งบริเวณหนา้บนัได ST-2 จ านวน 1 จุด 
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ผงัต าแหน่งหวัรับน ้าดบัเพลิง ผงัเส้นทางเดินรถดบัเพลิง และจุดจอดรถดบัเพลิง 
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(5) ถังดับเพลงิแบบมือถือ (Portable Fire Extinguisher) 

โครงการออกแบบติดตั้งเคร่ืองดบัเพลิงแบบมือถือส าหรับดบัเพลิงท่ีเกิดจากประเภทของวสัดุทีม ในแต่ละ

ชั้นไวไ้ม่นอ้ยกวา่ 1 เคร่ือง การติดตั้งเคร่ืองดบัเพลิงจะติดตั้งใหส่้วนบนสุดของควัเคร่ืองสูงจากระดบั พื้นอาคารไม่

เกิน 1.50 ม. ทั้งน้ี นอกจากท่ีโครงการจะติดตั้งถงัคบัเพลิงแบบมือถือ ไวใ้นตูเ้ก็บสายฉีดน ้า คบัเพลิง (FHC) แลว้ 

โครงการไดจ้ดัใหมี้ถงัคบัเพลิงแบบมือถือ ชนิดผงเคมี ABC ขนาด 4.5 กก. (10 ปอนด์) จ านวน 1 ถงั ภายในหอ้ง

เคร่ืองชิมน ้าบริเวณชั้น 1 และชั้นหลงัคา และถงัคบัเพลิงชนิดก๊าซคาร์บอนไดออกไซด ์(co2) ขนาด 4.5 กก. (10 

ปอนด)์ จ านวน 1 ถงั ติดตั้งในหอ้งไฟฟ้าบริเวณชั้น 1 

8.1 การอพยพหนีไฟ 

(1) บันไดหนีไฟ (Fire Escape stair) 

อาคารโครงการจดัใหมี้บนัไดหนีไฟ จ านวน 3 บนัได เป็นบนัไดหนีไฟภายในอาคารทุกบนัได ภายในช่อง

บนัไดมีช่องระบายอากาศท่ีมีพื้นท่ีรวมไม่นอ้ยกวา่ 1.4 ดร.ม. เปิดสู่ภายนอกอาคารได ้(แบบขยาย และรูปตดับนัได

หนีไฟ) โดยมีรายละเอียดของบนัไดหนีไฟของอาคาร 

บนัไดหนีไฟภายในอาคารโครงการ 

(2) ระยะห่างบันไดหนีไฟ 

จากขอ้บญัญติักรุงเทพมหานคร เร่ืองควบคุมอาคาร พ.ศ. 2544 ส่วนท่ี 3 บนัไดของอาคาร ขอ้ 44 ต าแหน่ง

ท่ีตั้งของบนัได ตอ้งมีระยะห่างระหวา่งประตูหอ้งสุดทา้ยดานทางเดินท่ีเป็นทางตนัไม่เกิน 10 ม. ระยะห่างระหวา่ง

บนัไดหนีไฟดามทางเดินตอ้งไม่เกิน 60 ม. เม่ือพิจารณาระยะห่างระหวา่งประตูห้องสุดทา้ย ดา้นทางเดินที'เป็นทาง

คนัถึงบนัไดหนีไฟมีระยะประมาณ 6.35-9.57 ม. (ไม่เกิน 10 ม.) มีระยะห่างระหวา่ง บนัไดตามแนวทางเดินจาก

บนัได ST-1 ถึงบนัได ST-2 ประมาณ 32.15 ม. (ไม่เกิน 60.0 ม.) และมีระยะห่าง ระหว่างบนัไดตามแนวทางเดินจาก

บนัได ST-2 ถึงบนัได ST-3 ประมาณ 16.07 ม. (ไม่เกิน 60.0 ม.) ส าหรับ ระยะห่างระหวา่งบนัไดตามแนวทางเดิน

จากบนัไดแต่ละอาคาร 
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(3) ระยะเวลาในการอพยพหนีไฟออกจากอาคารโดยใช้บันไดหนีไฟ 

ส าหรับระยะเวลาในการอพยพหนีไฟออกจากอาคารอยูอ่าศยัรวม (อาคารชุด) โดยใชบ้นัได หนีไฟ ของ

โครงการจะมีความสอกคลอ้งตามกฎกระทรวงฉบบัท่ี 47 (พ.ศ. 2540) ขอ้ 5 (1) อาคารท่ีมีความสูง ตั้งแต่ส่ีขั้นขึ้นไป

ใหดิ้ดตั้งบนัไดหนีไฟท่ีไม่ใชบ้นัไดในแนวดิงเพิ่มจากบนัไดหลกัใหเ้หมาะสมกบัพื้นท่ีของอาคาร แต่ละขั้น เพื่อให้

สามารถล าเสียงบุคคลทั้งหมดในอาคารออกนอกอาคารไดภ้ายในหน่ึงชัว่โมง ส าหรับระยะเวลา การหนีไฟของ

โครงการจะใชเ้วลาประมาณ 12 นาที  

(4) ประตูหนีไฟ 

ตามกฎกระทรวงฉบบัท่ี 55 (พ.ศ. 2543) แกไ้ขเพิ่มเติมโดยกฎกระทรวง ฉบบัท่ี 61 (พ.ศ. 2550) ออก ตาม

ความในพระราขบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 ขอ้ 31 “ประตูหนีไฟตอ้งท าดว้ยวสัดุทนไฟ มีดวามกวา้ง สุทธิไม่

นอ้ยกวา่ 80 ซม. สูงไม่นอ้ยกวา่ 1.90 ม. และตอ้งท าบานเป็ดขนิดผลกัออกสู่ภายนอกเท่านั้น กบัตอ้งติด อุปกรณ์ขนิด

ท่ีบงัคบัใหบ้านประตูปิดไดเ้อง และตอ้งสามารถเปิดออกไดโ้ดยสะดวกตลอดเวลา ประตูหรือทางออกสู่ บนัไดหนี

ไฟตอ้งไม่มีธรณีหรือขอบกั้น’’ ส าหรับประตูหนีไฟของอาคารอยูอ่าศยัรวม (อาคารชุด) ของโครงการ มี ความกวา้ง 

100 ซม. (ไม่นอ้ยกวา่ 90 ชม.) และสูง 2.05 ม. (ไม่นอ้ยกวา่ 1.90 ม.) จึงมีความสอดคลอ้งตามขอ้ก าหนด 

(5) ป้ายบอกทางหนีไฟ 

โครงการจะติดตั้งป้ายบอกทางหนีไฟใหเ้ห็นไดช้ดัเจนและไม่ใชสี้หรือรูปร่างท่ีกลมกลืนกบัการตกแต่ง ป้าย

อ่ืนๆ ท่ีดิดไวใ้กลเ้คียง โดยป้ายบอกทางหนีไฟใชค้  าวา่ “Exit” ตวัอกัษรสูงไม่นอ้ยกวา่ 15 ซม. มีตวัอกัษรให ้เห็นซดั

ตลอดเวลาทั้งภาวะปกติและภาวะฉุกเฉินซ่ึงจะติดตั้งไวบ้ริเวณหนา้บนัไดหนีไฟ และทางเดินบนชั้นพกัป้ายบอกชั้น  

(6) ป้ายบอกทางหนีไฟ 

โครงการติดตั้งป้ายบอกชั้นใหเ้ห็นไดช้ดัเจนและไม่ใชสี้หรือรูปร่างท่ีกลมกลืนกบัการตกแต่งป้ายอ่ืนๆ ท่ีติด

ไวใ้กลเ้คียง โดยป้ายบอกชั้นเป็นตวัอกัษรสูงไม่นอ้ยกวา่ 15 ซม. ตวัอกัษรซดัเจน และมีไฟแสงสวา่งใหเ้ห็นชดั 

ตลอดเวลาทั้งภาวะปกติและภาวะฉุกเฉิน โดยมีการติดตั้งบริเวณหนา้บนัไดหนีไฟ และทางเดินบนชั้นพกัอาศยั 

(7) จุดรวมพล 

โครงการก าหนดจุดรวมพลไวเ้บ้ืองตน้ จ านวน 2 จุด ขนาดพื้นท่ีรวม 168.75 ตร.ม. พื้นท่ีจุดรวมพล เพื่อการ

บริหารจดัการอพยพหนีไฟอยา่งมีประสิทธิภาพ โดยพื้นท่ีจุดรวม พลดงักล่าวมีการเวน้ระยะห่างจากแนวตวัอาคารไม่

นอ้ยกวา่ 1.5 ม. เพื่อใหมี้ความปลอดภยัในการใชง้าน และ เป็นบริเวณพื้นท่ีสีเขียว ซ่ึงมีการปลูกไมย้นืตน้ ในการคิด

พื้นท่ีจุดรวมพลของโครงการไดห้กัพื้นท่ีส่วนท่ีเป็นส า ตน้ของไมย้นืตน้แลว้ ผูพ้กัอาศยัสามารถยนืใตต้น้ไมไ้ด ้โดย
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ขนาดพื้นท่ีจุดรวมพลแต่ละส่วนมีความสอดคลอ้ง ตามแนวทางการจดัท ารายงานการประเมินผลกระทบสิงแวดลอ้ม 

โครงการดา้นท่ีพกัอาศยั การจดัสรรท่ีดิน และบริการชุมชน ของส านกังานนโยบายและแผนทรัพยากรธรรมชาติและ

สิงแวดลอ้ม ท่ีก าหนดใหมี้สัดส่วน พื้นท่ีจุดรวมพลต่อผูพ้กัอาศยัภายในโครงการ ไม่นอ้ยกวา่ 0.25 ตร.ม./คน 

รายละเอียดดงัน้ี 

จุดรวมพลท่ี 1 จุดรวมพลดา้นทิศตะวนัตก ขนาดพื้นท่ี เท่ากบั 57.42 ตร.ม. ส าหรับรองรับผูพ้กั อาศยัชั้นท่ี 2-

3 (หอ้งชุดพกัอาศยั จ านวน 60 หอ้ง) มีจ านวนผูพ้กัอาศยั 180 คนและพนกังานโครงการ 6 คน รวม จ านวน 186 คน 

คิดเป็นสัดส่วนพื้นท่ีจุดรวมพลต่อผูพ้กัอาศยั 0.31 ตร.ม./คน 

จุดรวมพลท่ี 2 จุดรวมพลดา้นทิศใต ้ชนาดพื้นท่ี เท่ากบั 111.33 ตร.ม. ส าหรับรองรับผูพ้กัอาศยั ชั้นท่ี 4-8 (มี

หอ้งชุดจ านวน 150 หอ้ง) มีจ านวนผูพ้กัอาศยั จ านวน 450 คน คิดเป็นสัดส่วนพื้นท่ีจุดรวมพลต่อผู ้พกัอาศยั 0.25 ตร.

ม./คน 

ทั้งน้ีโครงการก าหนดจุดรวมพลไวส้ าหรับพื้นท่ีแต่ส่วนชองอาคาร เพื่อการบริหารจดัการอพยพ หนีไฟอยา่ง

มีประสิทธิภาพ โดยขนาดพื้นท่ีจุดรวมพลแต่ละส่วนมีความสอดคลอ้งตามแนวทางการจดัท า รายงานการประเมินผล

กระทบสิงแวดลอ้ม โครงการดา้นท่ีพกัอาศยั การจดัสรรท่ีดิน และบริการชุมชน ของ ส านกังานนโยบายและแผน

ทรัพยากรธรรมชาติและสิงแวดลอ้ม ท่ีก าหนดใหมี้สัดส่วนพื้นท่ีจุดรวมพลต่อผูพ้กั อาศยัภายในโครงการ ไม่นอ้ยกวา่ 

0.25 ตร.ม./คน 
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ผงัแสดงพื้นท่ีจุดรวมพล และเส้นทางหนีไฟ 
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จุดรวมพลเบ้ืองตน้น้ีจะเป็นต าแหน่งท่ีผูพ้กัอาศยัและพนกังานภายในโครงการจะอพยพจาก อาคารมายงัจุด

ดงักล่าว และจะก าหนดใหมี้ผูดู้แลจุดรวมพลในแต่ละจุดเพื่อตรวจสอบจ านวนคนและอพยพหนี ไฟออกนอกพื้นท่ี

โครงการต่อไป ซ่ึงจุดรวมพลดงักล่าวจะไม่กีดขวางการจราจรของรถคบัเพลิง รวมถึงสามารถ จอดรถคบัเพลิงบริเวณ

ใกลห้วัรับน ้าดบัเพลิงไดโ้ดยสะดวก นอกจากน้ีในการตรวจเช็คจ านวนคนเป็นส่ิงท่ีตอ้ง ปฏิบติัในขั้นตน้ เพื่อ

ช่วยเหลือผูพ้กัอาศยัภายในอาคาร ซ่ึงตอ้งด าเนินการในเวลาท่ีรวดเร็วแลว้จึงเคล่ือนยา้ยผู ้พกัอาศยัภายในโครงการ

จากจุดรวมคนเบ้ืองตน้ออกสู่ภายนอกโครงการ ซ่ึงการอพยพผูพ้กัอาศยัออกสู่ ภายนอกโครงการนั้น โครงการจะจดั

ใหมี้เจา้หนา้ท่ีคอยดูแลควบคุมไม่ใหผู้พ้กัอาศยัต่ืนตระหนก อนัจะ ก่อให้เกิดความวุน่วายและกีดขวางการอ านวย

ความสะดวกของเจา้หนา้ท่ีดบัเพลิง และการเดินรถของ รถคบัเพลิงท่ีจะเขา้มาอ านวยการในพื้นท่ีโครงการ ซ่ึง

เจา้หนา้ท่ีจะเป็นผูน้ าในการอพยพผุพ้กัอาศยัจากจุดรวม พลเบ้ืองตน้ไปยงัภายนอกโครงการโดยควบคุมการอพยพให้

ผูพ้กัอาศยั ผูใ้ชบ้ริการ และพนกังาน เดินเรียงแถว อยา่งเป็นระเบียบเพื่อความปลอดภยัของผูพ้กัอาศยัและไม่กีดขวาง

การท างานของเจา้หนา้ท่ีคบัเพลิงรวมทั้งการ เดินรถของรถคบัเพลิงท่ีจะเขา้มาอ านวยการในพื้นท่ีโครงการ 

(8) แบบแปลนแผนผังอาคาร 

จดัใหมี้การติดตั้งแบบแปลนแผนผงัอาคารแต่ละขั้น แสดงต าแหน่งหอ้งต่างๆ ทุกหอ้ง ต าแหน่ง ท่ีติดตั้ง

อุปกรณ์ดบัเพลิงต่างๆ ประดู หรือทางหนีไฟของขั้นนั้น ในต าแหน่งท่ีเห็นไดช้ดัเจน และจดัใหมี้แบบ แปลนแผนผงั

ของอาคารทุกขั้นเก็บรักษาไวท่ี้นิติบุคคลอาคารชุด เพื่อใหส้ามารถตรวจสอบไดโ้ดยสะดวก 

(9) ระบบไฟฟ้าส่องสว่างฉุกเฉิน 

โครงการมีการติดตั้งไฟฟ้าส่องสวา่ง ชนิดโคมไฟแสงสวา่งฉุกเฉินชุดเบ็ดเสร็จ (Self-Contained Emergency 

Luminaire) ส ารองไฟไดน้าน 2 ชม. 

(10) แผนปฏิบัติการป้องกนัและระงับอคัคีภัย 

โครงการจดัใหมี้แผนป้องกนัและระงบัอคัคีภยั ประกอบไปดว้ย 3 ระยะไดแ้ก่ 1) ระยะก่อนเกิด เหตุเพลิง

ไหม ้2) ระยะระหวา่งเกิดเหตุเพลิงไหม ้และ 3) ระยะหลงัเกิดเหตุเพลิงไหม ้สรุปแผนป้องกนัและ ระงบัอคัคีภยั

ออกเป็น 3 ขั้นตอน ดงัน้ี 

1) ระยะก่อนเกดิเหตุเพลงิไหม้ 

เป็นการด าเนินมาตรการและกิจกรรมต่างๆ เพื่อป้องกนัและเตรียมการเผชิญเหตุการณ์ อคัคีภยัไวล้่วงหนา้ 

ซ่ึงจะเป็นการลดความรุนแรงและลดความสูญเสียท่ีอาจจะเกิดขึ้นใหมี้นอ้ยท่ีสุด ประกอบดว้ย 4แผนไดแ้ก่ แผนการ

ตรวจตราระบบความปลอดภยั แผนการฝึกอบรมใหค้วามรู้เก่ียวกบัการ ป้องกนัและระงบัอคัคีภยั แผนการรณรงค์
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ป้องกนัอคัคีภยั และแผนการเตรียมพร้อมส าหรับการคบัเพลิงและ การอพยพ โดยก าหนดใหผู้จ้ดัการนิติบุคคลอาคาร

ชุดเป็นผูรั้บผิดชอบ ดงัน้ี 

- แผนการตรวจตราระบบความปลอดภัย 

ในการตรวจตราระบบความปลอดภยัจะก าหนดใหมี้การตรวจระบบแจง้เหตุเพลิงไหม ้ระบบดบัเพลิงและ

ระบบหนีไฟเป็นหลกั จดัท าแผนผงัอาคารในภาพรวมซ่ึงแสดงต าแหน่งจุดติดตั้งถงัดบัเพลิง ตู ้สายฉีดน ้าคบัเพลิง 

ไฟฟ้าส ารองฉุกเฉิน ต าแหน่งสัญญาณแจง้เหตุเพลิงไหม ้โดยใหด้ าเนินการดงัน้ี 

1) จดัท าแผนการตรวจตราความปลอดภยั โดยก าหนดการตรวจระบบแจง้เหตุเพลิงไหม ้ระบบดบัเพลิง และ

ระบบหนีไฟเป็นหลกั ไดแ้ก่ แนวทาง/วิธีการ/ระยะเวลาการตรวจตราความปลอดภยั ดงัน้ี 

1.1) ตรวจสอบระบบแจง้เหตุเพลิงไหมไ้ดแ้ก่ 

- แผงควบคุมระบบแจง้เหตุอคัคีภยั (Fire Alarm Control Panel: FCP) 

- เคร่ืองตรวจจบัควนั (Smoke Detector: SD) 

- เคร่ืองตรวจจบัความร้อน (Heat Detector: H) 

- ปุ่ มกดแจง้สัญญาณอคัคีภยั (Fire Alarm Manual Station) 

- อุปกรณ์ส่งเสียงสัญญาณแจง้เหตุ (Fire Alarm Indicating Device) 

1.2) ตรวจสอบระบบดบัเพลิง ไดแ้ก่ 

- หวัรับน าดบัเพลิง (Fire Department Connection) 

- ระบบท่อน ้าดบัเพลิงหรือท่อยนื (Standpipe System) 

- ระบบน ้าส ารองดบัเพลิง (Fire Water Reserve) 

- ตูเ้ก็บสายฉีดน ้าดบัเพลิง (Fire Hose Cabinet) 

- ถงัดบัเพลิงแบบมือถือ (Portable Fire Extinguisher) 

1.3) ตรวจสอบระบบอพยพหนีไฟ ไดแ้ก่ 

- บนัไดหนีไฟ 

- ประดูหนีไฟ 

- ป้ายบอกทางหนีไฟ 

- ป้ายบอกชั้น 
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- จุดรวมพล 

- ระบบไฟฟ้าล่องสวา่งฉุกเฉิน 

 ส ารวจตรวจตราความปลอดภยัในบริเวณส านกังาน วสัดุ อุปกรณ์ เคร่ืองมือ และ เคร่ืองใชต่้างๆ รวมทั้ง

ส ารวจตรวจตราระบบไฟฟ้า สายไฟ ปลัก๊ไฟ เคร่ืองใชไ้ฟฟ้าใหมี้สภาพปลอดภยั ตลอดจน ก าจดัแหล่งสะสม

เช้ือเพลิง เช่น กระดาษ และวสัดุอ่ืนๆ ท่ีติดไฟไดง้่าย เป็นตน้ 

2) ตรวจสอบแผนผงัภายในห้อง ต าแหน่งตูค้วบคุมระบบไฟฟ้า ต าแหน่งการติดตั้งถงั ดบัเพลิง ถา้มีการช ารุด

เสียหายใหรี้บด าเนินการแกไ้ข 

3) ตรวจสอบป้ายส่ือความหมายปลอดภยั เช่น “ทางหนีไฟ” “ทางเขา้” และ “ทางออก” ป้ายขอ้ความเตือนต่างๆ 

ฯลฯ ถา้มีการช ารุดเสียหายใหรี้บด าเนินการแกไ้ข รวมท"งแจง้เส้นทาง อพยพหนีไฟใหผู้พ้กัอาศยัและ

พนกังานทุกคนรับทราบ 

4) ตรวจสอบผงัการติดต่อส่ือสาร ท่ีไดมี้การระบุหมายเลขโทรศพัทข์องส านกัป้องถนั และบรรเทาสาธารณภยั 

สายด่วน โทร 199 สถานีต ารวจในพื้นท่ี และโรงพยาบาลใกลเ้คียง ถา้มีการช ารุด เสียหายใหรี้บด าเนินการ

แกไ้ข 

5) ก าหนดจุดเส่ียงภยัการเกิดอคัคีภยั และใหมี้การตรวจสอบบริเวณจุดเส่ียงการเกิด อคัคีภยัอยา่งสม ่าเสมอ 

6) ซ่อมบ ารุงรักษาระบบการป้องถนัอคัคีภยัตามกฎหมายควบคุมอาคาร รวมทั้งการ ทดสอบระบบดงักล่าว

อยา่งสมาเสมอ ไดแ้ก่ ระบบดบัเพลิง ระบบแจง้เหตุเพลิงไหม ้และระบบอพยพหนีไฟ เป็นตน้ 

ทั้งน้ีใหผู้รั้บผิดชอบจดัท ารายงานสรุปผลการตรวจตราความปลอดภยัอยา่งนอ้ย เดือนละ 1 คร้ัง โดยหาก

ตรวจพบความผิดปกติหรืออุปกรณ์ใดๆ อยูใ่นสภาพช ารุด/ไม่พร้อมใชง้านใหรี้บแจง้ผูจ้ดัการนิดิบคคลใหรั้บทราบ 

และด าเนินการแกไ้ขโดยเร็ว     

ผูรั้บผิดชอบ : ผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคารชุด 

- แผนการฝึกอบรมใหค้วามรู้เก่ียวกบัการป้องกนัและระงบัอคัคีภยั 

▪ ประสานใหเ้จา้หนา้ท่ีดบัเพลิงของสถานีดบัเพลิงและกูภ้ยับางแค จดัการฝึกอบรม ใหก้บัผูพ้กัอาศยัภายใน

โครงการตามแผนการฝึกอบรมอยา่งนอ้ยปีละ 1 คร้ัง 

▪ ก าหนดใหที้มดบัเพลิงของโครงการจะตอ้งเชา้รับการอบรมเบ้ืองตน้จากส านกั ป้องกนัและบรรเทาสาธารณ

ภยั หรือจากหน่วยงานฝึกอบรมการดบัเพลิงขั้นตน้ หรือหน่วยงานฝึกซอ้มดบัเพลิงและฝึกซอ้มอพยพหนีไฟ 

ท่ีไดรั้บอนุญาต ตาม กฎกระทรวงการเป็นหน่วยงานฝึกอบรมการดบัเพลิงขั้นตน้และการเป็นหน่วยงาน 
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ฝึกซอ้มดบัเพลิงและฝึกซอ้มอพยพหนีไฟ พ.ศ.2556 ภายใน 1 ปีนบัตั้งแต่เปิด ด าเนินโครงการ และหลงัจาก

นั้นใหท้ าการอบรมต่อเน่ืองทุก 3 ปี 

ผูรั้บผิดชอบ : หวัหนา้นิติบุคคลอาคารชุด 

- แผนการเตรียมข้อมูลและระบบสารสนเทศเพ่ือสนับสนุนการป้องกนัสาธารณภัย 

เตรียมหมายเลขโทรศพัทข์องหน่วยงานดบัเพลิง ส านกัป้องกนัและบรรเทาสาธารณภยั กรุงเทพมหานคร ท่ี

เบอร์โทรศพัทส์ายด่วน 199 ขอ้มูลช่องทางติดต่อผูท่ี้เก่ียวขอ้ง ขอ้มูลผูพ้กัอาศยัภายในอาคาร และแบบแปลนอาคาร 

ผูรั้บผิดชอบ : ผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคารชุด 

- แผนการรณรงค์ป้องกนัอคัคีภัย 

ใหนิ้ติบุคคลอาคารชุดของโครงการ ด าเนินการรณรงคป์ระชาสัมพนัธ์และเผยแพร่ ความรู้เก่ียวกบัการ

ป้องกนัและระงบัอคัคีภยั เช่น ความรู้เก่ียวกบัอนัตรายของอคัคีภยั การปฏิบติัตนอยา่ง ถูกตอ้งปลอดภยัเม่ือเกิด

อคัคีภยั การอพยพหนีไฟ เป็นตน้ เพื่อใหผู้พ้กัอาศยัและพนกังานทุกคนร่วมกนัป้องกนั และแกไ้ขปัญหาอคัคีภยัอยา่ง

จริงจงั ผา่นส่ือต่างๆ เช่น โปสเตอร์ติดบอร์ดประชาสัมพนัธ์ เวบ็ไซต ์ส่ือสิงพิมพ ์ฯลฯ อยา่งสม ่าเสมอ 

ผูรั้บผิดชอบ : ผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคารชุด 

- แผนการเตรียมพร้อมส าหรับการคับเพลงิและการอพยพ ให้ด าเนินการดังนี้ ใหด้ าเนินการดงัน้ีไดแ้ก่ 

(1) จดัท าแผนการดบัเพลิงขั้นตน้และการอพยพ โดยใหก้ าหนดหนา้ท่ีความรับผิดชอบ ไดแ้ก่ ก าหนดผู ้

บญัชาการเหตุการณ์ ผูน้ าการอพยพ ผูท้  าหนา้ท่ีดบัเพลิง เส้นทางหนีไฟ จุดรวมพลและจุด รองรับการอพยพ 

ก าหนดสีธงส าหรับเป็นสัญลกัษณ์น าการอพยพ ขอ้ปฏิบติัในการอพยพ ฯลฯ 

(2) จดัท าบญัชีรายช่ือเจา้หนา้ท่ีท่ีปฏิบติังานในแต่ละฝ่าย/กลุ่มงาน และใหท้ าการ ปรับปรุงบญัชีรายช่ือเจา้หนา้ท่ี

ใหเ้ป็นปัจจุบนัอยูเ่สมอ 

(3) จดัท าบญัชีเอกสารและทรัพยสิ์นส าคญัท่ีตอ้งขนยา้ยเม่ือเกิดเหตุเพลิงไหมพ้ร้อมทั้ง จดัท าสัญลกัษณ์

เรียงล าดบัความส าคญั ซ่ึงอาจท าเป็นหมายเลขหรือสต๊ิกเกอร์ 

(4) มอบหมายเจา้หนา้ท่ีรับผิดชอบในการขนยา้ยและเก็บรักษาทรัพยสิ์นเอกสารและ ทรัพยสิ์นส าคญัตามบญัชีท่ี

จดัท าขึ้น 

(5) จดัส่งแผนการอพยพท่ีจดัท าขึ้นใหส้ถานีดบัเพลิงท่ีรับผิดชอบช่วยตรวจสอบแผนให ้มีความสอดคลอ้งกบั

อาคารของโครงการและแนวทางการปฏิบติัหากเกิดเพลิงไหม ้
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(6) การฝึกซอ้มแผนการดบัเพลิงและการอพยพหนีไฟใหแ้ก่ผูเ้ก่ียวขอ้งปีละ 1 คร้ัง โดยประสานสถานีคบัเพลิง

รับผิดชอบ 

ผูรั้บผิดชอบ : ผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคารชุด 

2) ระยะระหว่างเกดิเหตุเพลงิไหม้ 

ประกอบดว้ยทั้งหมด 2 แผน ไดแ้ก่ แผนการดบัเพลิง และแผนอพยพหนีไฟ โดยก าหนดให ้ผูจ้ดัการนิติ

บุคคลอาคารชุดเป็นผูรั้บผิดชอบ โดยมีแนวทางด าเนินการดงัน้ี 

- การปฏิบัติเม่ือเกดิเหตุเพลิงไหม้ 

(1) พบเห็นเพลงิไหม้ ตดัสินใจว่าคบัเพลิงไดด้ว้ยตนเองหรือไม่ 

- ถา้ดบัได ้ใหด้ าเนินการดบัเพลิงนั้นทนัทีหรือเรียกใหค้นมาช่วยคบัเพลิง (ควร ฟิกการใชถ้งัดบัเพลิงใหเ้ป็น

ทุกคน) และใหแ้จง้นิติบุคคล 

- ถา้คบัไม่ได ้ใหแ้จง้ผูพ้กัอาศยัขา้งเคียงหรือพนกังานนิติบุคคลช่วยถนัดบัเพลิง หากยงัไม่สามารถดบัเพลิงได้

เขา้สู่แผนปฏิบติัการเม่ือเกิดเพลิงไหมข้ั้นตน้ 

ผูรั้บผิดชอบ : พนกังานนิติบุคคล 

(2) การเข้าสู่แผนปฏิบัติการเพลิงไหม้ข้ันต้น 

- ตดักระแสไฟฟ้าบริเวณท่ีเกิดเหตุทนัที 

- แจง้เจา้หนา้ท่ีรักษาความปลอดภยัช่วยถนัท าการดบัเพลิง 

- แจง้นิติบุคคลของอาคารโครงการ 

หากยงัไม่สามารถดบัเพลิงได ้หวัหนา้นิติบุคคลหรือผูท่ี้ไดรั้บมอบหมายรีบ ตดัสินใจใชแ้ผนปฏิบติัการเม่ือ

เกิดเพลิงไหมข้ั้นลุกลาม 

ผูรั้บผิดชอบ : ผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคารชุดหรือหวัหนา้ฝ่ายอาคาร 

(3) การเข้าสู่แผนปฏิบัติการเพลิงไหม้ข้ันลุกลาม 

- ใหส้ัญญาณแจง้เหตุเพลิงไหม ้

- บุคคลท่ีมีหนา้ท่ีตามท่ีไดรั้บมอบหมาย ปฏิบติัหนา้ท่ีทนัที 

- แจง้ส านกัปีองกนัและบรรเทาสาธารณภยั กรุงเทพมหานคร ท่ีเบอร์โทรศพัทส์าย ด่วน 199 

- จดัเจา้หนา้ท่ีรับผิดชอบประสานงาน และสนบัสนุนการดบัเพลิงตามทีหน่วยงาน ดบัเพลิงและอาสาสมคัร

ร้องขอ 
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ผูรั้บผิดชอบ : ผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคารชุด  

(4) การเข้าสู่แผนอพยพหนีไฟ 

- เม่ือไดย้นิสัญญาณให้อพยพ ใหผู้น้ าการอพยพน าทางผูอ้พยพหนีไฟไปตาม ทางออกท่ีจดัไวไ้ปยงับริเวณ

พื้นท่ีเตรียมการรองรับการอพยพท่ีก าหนดไว ้โดยโครงการมีเส้นทางอพยพหนีไฟ โดยการหนีลงสู่จุดรวม

พลดา้นล่าง ทั้งน้ีหา้มใชลิ้ฟตร์ะหวา่งมีเหตุเพลิงไหมีโดยเด็ดขาด 

- จดัพื้นท่ีภายนอกอาคารส าหรับใชเ้ป็นจุดรวมพลเบ้ืองตน้ จ านวน 2 จุด ขนาด พื้นท่ีรวม 168.75 ตร.ม. โดย

ก าหนดจุดรวมพลไวส้ าหรับพื้นท่ีแต่ละส่วนของอาคาร เพื่อการบริหารจดัการ อพยพหนีไฟอยา่งมี

ประสิทธิภาพ ทั้งน้ีบริเวณพื้นท่ีจุดรวมพลดงักล่าวมีการเวน้ระยะห่างจากแนวตวัอาคารไม่ นอ้ยกวา่ 1.5 ม. 

เพื่อใหมี้ความปลอดภยัในการใชง้าน และเป็นบริเวณพื้นท่ีสีเขียว ซ่ึงมีการปลูกไมย้นืตน้ ใน การคิดพื้นท่ีจุด

รวมพลของโครงการไดห้กัพื้นท่ีส่วนท่ีเป็นล าตน้ของไมย้ืนตน้แลว้ โดยผูพ้กัอาศยัสามารถยนืใต ้ตน้ไมีได ้

โดยขนาดพื้นท่ีจุดรวมพลของโครงการแต่ละส่วนของโครงการมีความสอดคลอ้งตามแนวทางการจดัท า 

รายงานการประเมินผลกระทบสิงแวดลอ้ม โครงการดา้นท่ีพกัอาศยั การจดัสรรท่ีดิน และบริการชุมขน ของ 

ส านกังานนโยบายและแผนทรัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดลอ้ม ท่ีก าหนดใหมี้สัดส่วนพื้นท่ีจุดรวมพลต่อผู ้

พกั อาศยัภายในโครงการ ไม่นอ้ยกวา่ 0.25 ตร.ม./คน ดงัน้ี 

▪ จุดรวมพลท่ี 1 จุดรวมพลดา้นทิศตะวนัตก ขนาดพื้นท่ี เท่ากบั 57.42 ตร.ม. ส าหรับรองรับผูพ้กัอาศยัชั้น

ท่ี 2-3 (หอ้งชุดพกัอาศยั จ านวน 60 หอ้ง) มี จ านวนผูพ้กัอาศยั 180 คนและพนกังานโครงการ 6 คน รวม

จ านวน 186 คน คิดเป็นสัดส่วนพื้นท่ีจุดรวมพลต่อผูพ้กัอาศยั 0.31 ตร.ม./คน 

▪ จุดรวมพลท่ี 2 จุดรวมพลดา้นทิศใต ้ขนาดพื้นท่ี เท่ากบั 111.33 ตร.ม. ส าหรับรองรับผูพ้กัอาศยัชั้นท่ี 4-8 

(มีหอ้งชุดจ านวน 150 ห้อง) มีจ านวนผู ้พกัอาศยั จ านวน 450 คน คิดเป็นสัดส่วนพื้นท่ีจุดรวมพลต่อผู ้

พกัอาศยั 0.25 ตร.ม./คน 

จุดรวมพลเบ้ืองตน้น้ีจะเป็นต าแหน่งท่ีผูพ้กัอาศยัและพนกังานภายในโครงการ จะอพยพจากอาคารมาจุด

ดงักล่าว และจะก าหนดใหมี้ผูดู้แลจุดรวมพลในแต่ละจุดเพื่อตรวจสอบจ านวนคน และอพยพหนีไฟออกนอกพื้นท่ี

โครงการต่อไป นอกจากน้ีในการตรวจเช็คจ านวนคนเป็นส่ิงท่ีตอ้งปฏิบติัใน ชั้นตน้ เพื่อช่วยเหลือผูพ้กัอาศยัภายใน

อาคาร ซ่ึงตอ้งด าเนินการในเวลาท่ีรวดเร็วแลว้จึงเคล่ือนยา้ยผูพ้กัอาศยั ภายในโครงการจากจุดรวมคนเบ้ืองตน้ออกสู่

ภายนอกโครงการ ซ่ึงการอพยพผูพ้กัอาศยัออกสู่ภายนอก โครงการนั้น โครงการจะจดัใหมี้เจา้หนา้ท่ีคอยดูแลควบคุม

ไม่ใหผู้พ้กัอาศยัต่ืนตระหนก อนัจะก่อให้เกิดความ วุ่นวายและกีดขวางการอ านวยความสะดวกของเจา้หนา้ท่ี

ดบัเพลิง และการเดินรถของรถดบัเพลิงท่ีจะเขา้มา อ านวยการในพื้นท่ีโครงการ ซ่ึงเจา้หนา้ท่ีจะเป็นผูน้ าในการอพยพ

ผูพ้กัอาศยัจอกจุดรวมคนเบ้ืองตน้ไปยงั ภายนอกโครงการโดยควบคุมการอพยพใหผู้พ้กัอาศยัเดินเรียงแถวอยา่งเป็น



รายงานผลการปฏิบัติตามมาตรการป้องกันและแก้ไขผลกระทบสิ่งแวดลอ้ม และมาตรการติดตามตรวจสอบคุณภาพสิ่งแวดล้อม 

(ระยะด าเนินการ)   
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ระเบียบเพื่อความปลอดภยัของผู ้พกัอาศยัและไม่กีดขวางการท างานของเจา้หนา้ท่ีดบัเพลิงรวมทั้งการเดินรถของ

รถดบัเพลิงท่ีจะเขา้มา อ านวยการในพื้นท่ีโครงการ 

- ตรวจสอบยอดจ านวนผูพ้กัอาศยั ณ จุดรวมพล หากไม่ครบลว้นใหร้ายงานผู ้บญัชาการเหตุการณ์สั่งการให้

ทีมดบัเพลิงเขา้ท าการคน้หาผูท่ี้อาจติดคา้งอยูใ่นพื้นท่ีเกิดเหตุ 

- ตรวจสอบยอดจ านวนผูพ้กัอาศยั ณ จุดรวมพล หากไม่ครบลว้นใหร้ายงาน ผูบ้ญัชาการเหตุการณ์สั่งการให้

ทีมดบัเพลิงเขา้ท าการคน้หาผูท่ี้อาจติดคา้งอยูใ่นพื้นท่ีเกิดเหตุ 

- ทากคน้พบผูไ้ดรั้บบาดเจ็บใหร้ายงานผูบ้ญัชาการเหตุการณ์ทนัทีเพื่อสั่งการให ้ชุดปฐมพยาบาลเชา้ท าการ

รักษาพยาบาลเบ้ืองตน้ หากมีผูไ้ดรั้บบาดเจ็บรุนแรงใหล้่งต่อไปยงัโรงพยาบาล ใกลเ้คียง 

3) ระยะหลงัเกดิเหตุเพลงิไหม้ 

ประกอบดว้ยทั้งหมด 2 แผน ไดแ้ก่ แผนบรรเทาทุกข ์และแผนการฟืนฟูสภาพหลงัเกิด เหตุ โดยก าหนดให้

ผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคารชุดเป็นผูรั้บผิดชอบ 

(1) แผนการบรรเทาทุกข์ ส ารวจและประเมินความเสียหาย การช่วยชีวิตและการคน้หา ผูเ้สียชีวิต การเคล่ือนยา้ย

ผูป้ระสบภยั การช่วยเหลือสงเคราะห์ผูป้ระสบภยัและการประชาสัมพนัธ์สร้างความ เชา้ใจ และการรายงาน

สถานการณ์และผลการปฏิบติังาน 

ผูรั้บผิดชอบ : ผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคารชุด 

(2) แผนการฟืนฟูสภาพหลงัเกดิเหตุฉุกเฉิน 

- การส ารวจความเสียหายหลงัเกิดเพลิงไหม ้

- การรายงานผลการส ารวจความเสียหายท่ีเกิดจากเพลิงไหมก้บัผูอ้  านวยการ ดบัเพลิง เพื่อพิจารณาสั่งการ

ช่วยเหลือต่อไป 

- การฟืนฟูสภาพของผูท่ี้ไดรั้บบาดเจ็บ ใหค้วามช่วยเหลือแก'ครอบครัวผูเ้สียชีวิต จดัหาอุปกรณ์ทดแทนและ

ซ่อมแซมอาคารท่ีช ารุดเสียหาย 

ผูรั้บผิดชอบ : ผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคารชุด 

อยา่งไรก็ตาม โครงการจะจดัใหมี้การชกัซอ้มแผนอพยพหนีไฟ เป็นประจ าอยา่งนอ้ยปีละ 1 คร้ัง โดย 

โครงการจะจดัท าแผนผงัเส้นทางการอพยพหนีไฟ และจุดรวมพลของโครงการเม่ือเกิดเหตุ เพลิงไหมแ้สดงใหผู้พ้กั

อาศยัเห็นไดอ้ยา่งชดัเจน และติดตั้งไวท่ี้บริเวณโถงลิฟต ์และบนัไดหนีไฟของทุกชั้น ทั้งน้ี แผนป้องกนัอพยพหนีไฟ

ระยะด าเนินโครงการ  
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อน่ึง หนงัสือรับรองใหบ้ริการดบัเพลิง จากส านกัป้องกนัและบรรเทาสาธารณภยั กรุงเทพมหานคร หนงัสือ

แจง้แผนการพฒันาโครงการแก่สถานีดบัเพลิงบางแค และหนงัสือแจง้แผนการพฒันาโครงการแก่สถานี ต ารวจนคร

บาลเพชรเกษม  

ส าหรับรายช่ือผูอ้อกแบบงานสถาปัตยกรรม งานโครงสร้าง และงานระบบชองโครงการดงัแสดงใน และ 

ทั้งน้ี เน่ืองจากอาคารอยู่อาศยัรวม (อาคารชุด) ของโครงการเป็น อาคารขนาดใหญ่ ไดอ้อกแบบระบบป้องกนัอคัคีภยั

ของโครงการ ตามแบบตรวจสอบระบบป้องกนัอคัคีภยัใน อาคารขนาดใหญ่ (สปภ.2) ของ ส านกัป้องกนัและบรรเทา

สาธารณภยั กรุงเทพมหานคร และโครงการจดัใหมี้ระบบป้องกนัและเตือนอคัคีภยั ตามขอ้ก าหนดของ ฉบบัที' 39 

(พ.ศ. 2537) และฉบบัท่ี 55 (พ.ศ.2543) ออกตามความในพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ.2522 รวมถึงขอ้บญัญติั 

ของกรุงเทพมหานคร เร่ือง ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2544 

สรุปรายละเอียดสถาปนิกและวิศวกรผูอ้อกแบบระบบป้องกนัอคัคีภยัของโครงการ
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(ระยะด าเนินการ)   

ฉบับเดือน กรกฎาคม - ธนัวาคม 2566 
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ระบบป้องกนัอคัคีภยัของโครงการ ตามแบบตรวจสอบระบบป้องกนัอคัคีภยัในอาคารขนาดใหญ่ 

ของส านกัป้องกนัและบรรเทาสาธารณภยั กรุงเทพมหานคร (สปภ.2) 
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ระบบป้องกนัอคัคีภยัของโครงการ ตามแบบตรวจสอบระบบป้องกนัอคัคีภยัในอาคารขนาดใหญ่ 

ของส านกัป้องกนัและบรรเทาสาธารณภยั กรุงเทพมหานคร (สปภ.2) (ต่อ) 
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สรุปรายละเอียดระบบป้องกนัและเตือนอคัคีภยัของโครงการ 
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สรุปรายละเอียดระบบป้องกนัและเตือนอคัคีภยัของโครงการ (ต่อ) 

 



รายงานผลการปฏิบัติตามมาตรการป้องกันและแก้ไขผลกระทบสิ่งแวดลอ้ม และมาตรการติดตามตรวจสอบคุณภาพสิ่งแวดล้อม 
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สรุปรายละเอียดระบบป้องกนัและเตือนอคัคีภยัของโครงการ (ต่อ) 

 



รายงานผลการปฏิบัติตามมาตรการป้องกันและแก้ไขผลกระทบสิ่งแวดลอ้ม และมาตรการติดตามตรวจสอบคุณภาพสิ่งแวดล้อม 

(ระยะด าเนินการ)   

ฉบับเดือน กรกฎาคม - ธนัวาคม 2566 
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สรุปรายละเอียดระบบป้องกนัและเตือนอคัคีภยัของโครงการ (ต่อ) 
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จัดท าโดยบรษิทั วิคตอรี ่แมเนจเมน้ท์ เซอรว์ิส จ ากัด 

สรุปรายละเอียดระบบป้องกนัและเตือนอคัคีภยัของโครงการ (ต่อ) 

 



รายงานผลการปฏิบัติตามมาตรการป้องกันและแก้ไขผลกระทบสิ่งแวดลอ้ม และมาตรการติดตามตรวจสอบคุณภาพสิ่งแวดล้อม 

(ระยะด าเนินการ)   
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จัดท าโดยบรษิทั วิคตอรี ่แมเนจเมน้ท์ เซอรว์ิส จ ากัด 

สรุปรายละเอียดระบบป้องกนัและเตือนอคัคีภยัของโครงการ (ต่อ) 

 



รายงานผลการปฏิบัติตามมาตรการป้องกันและแก้ไขผลกระทบสิ่งแวดลอ้ม และมาตรการติดตามตรวจสอบคุณภาพสิ่งแวดล้อม 

(ระยะด าเนินการ)   
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9. ระบบรักษาความปลอดภัยและระบบส่ือสาร 
(1) ระบบกล้องโทรทัศน์วงจรปิด (CCTV) 

โครงการจะจดัใหมี้ระบบกลอ้งโทรทศัน์วงจรปิด (CCTV) เพื่อใชต้รวจสอบและรักษาความ ปลอดภยัของผู ้

พกัอาศยัในโครงการ และพื้นท่ีใกลเ้คียง โดยติดตั้งกลอ้ง CCTV ไวบ้ริเวณทางเขา้-ออกโครงการ ทางเดินรถยนต ์

โถงทางเขา้อาคาร โถงทางเดินภายในอาคาร โถงลิฟต ์ลิฟต ์เป็นตน้ ไดอะแกรมแนวตั้งระบบ กลอ้งโทรทศัน์วงจร

ปิด (CCTV) ส าหรับผงัแสดงต าแหน่งระบบกลอ้งโทรทศัน์วงจรปิด (CCTV)  

(2) ระบบรับสัญญาณโทรทัศน์ดิจิตอล 

โครงการไดว้างระบบพื้นฐานในการใหบ้ริการรับชมทีวีดิจิตอลใหก้บัผูอ้ยูอ่าศยัในห้องพกัใน โครงการ ดว้ย

การติดตั้งเสาอากาศขนาดใหญ่ เพื่อรับสัญญาณและสามารถตดัสัญญาณรบกวน แลว้ใชเ้คร่ืองขยายความแรงของ

สัญญาณส่งไปยงัหอ้งพกัอาศยั ซ่ึงผูพ้กัอาศยัเพียงน ากล่องรับสัญญาณทีวีดิจิตอลมาติดตั้ง หรือใชโ้ทรทศัน์ระบบ

ดิจิตอลต่อสายสัญญาณภายในหอ้งพกัก็สามารถรับชมได ้โดยท่ีผูพ้กัอาศยัไม่ตอ้งติดตั้ง เสาอากาศดว้ยตนเอง 

10. ระบบระบายอากาศและปรับอากาศ 
10.1 ระบบระบายอากาศ 

ระบบระบายอากาศของโครงการ จะใชป้ระกอบดว้ยการระบายอากาศโดยวิธีธรรมชาติและวิธีกล รายการ

ค านวณระบบระบายอากาศ และระบบปรับอากาศ  

1) การระบายอากาศโดยวิธีธรรมชาติ จดัใหมี้การระบายอากาศโดยวิธีธรรมชาติ บริเวณพื้นท่ีมี ผนงัดา้นนอก

อยา่งนอ้ยหน่ึงดา้น ท่ีมีช่องเปิดสู่ภายนอกได ้เช่น ประตู หนา้ต่าง โดยจะมีอตัราการระบายอากาศ และพื้นท่ี

ของช่องเปิดเหล่านั้นไม่นอ้ยกวา่ร้อยละ 10 ของพื้นท่ีนั้น ตามกฎกระทรวงฉบบัท่ี 50 (พ.ศ. 2540) ออกตาม

ความในพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 ขอ้ 9 โดยโครงการก าหนดใหมี้ระบบระบายอากาศ โดย

วิธีธรรมชาติในพื้นท่ีบางส่วนชองอาคาร เช่น โถงลิฟต ์โถงทางเขา้ หอ้งน้ีาส่วนกลาง เป็นตน้ 

2) การระบายอากาศโดยวิธีกล ระบายอากาศโดยใชพ้ดัลมดูดอากาศและการเดิมอากาศจาก ภายนอก ทั้งน้ีการ

น าอากาศบริสุทธ๋ิจากภายนอกเชา้สู่อาคาร จะให้ต าแหน่งดูดอากาศเขา้อยูห่่างจากช่อง ระบายอากาศออกไม่

นอ้ยกวา่ 5 ม. และสูงจากพื้นท่ีดินไม่นอ้ยกวา่ 1.5 ม. 
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10.2 ระบบปรับอากาศ 

โครงการใชร้ะบบปรับอากาศแบบแยกส่วน ชนิดระบายความร้อนดว้ยอากาศ (Air Cooled Split Type) 

ขนาดของระบบปรับอากาศรวมประมาณ 328 คนัความเยน็ โดยมีพื้นท่ีท่ีใชร้ะบบปรับอากาศในอาคาร ไดแ้ก่ โถง

ทางเขา้ ส านกังานนิติบุคคล และภายในหอ้งชุดพกัอาศยั เป็นตน้ โดยโครงการออกแบบใหมี้อตัรา การระบายอากาศ

ซ่ึงไม่นอ้ยกวา่เกณฑอ์ตัราการระบายอากาศตามพื้นท่ีใชส้อย ตามพระราชบญัญติัควบคุม อาคาร พ.ศ. 2522  

11. ระบบการจราจรและพื้นท่ีจอดรถ 

(1) ทางเชา้-ออกโครงการ 

โครงการไดจ้ดัใหมี้ทางเชา้-ออกโครงการจ านวน 1 จุด มีความกวา้ง 6 ม. เช่ือมต่อกบัถนนภาระ จ ายอม

จ านวน 1 แปลง (ถนนภาระจ ายอมส่วนท่ี 1) คือ โฉนดท่ีดินเลขท่ี 25286 เลขท่ีดิน 564 ซ่ึงเป็นกรรมสิทธ์ิ ของบริษทั 

เสนาดีเวลลอปเมน้ทจ์ ากดั(มหาขน) โดยตกอยูใ่นบงัคบัภาระจ ายอมเร่ืองทางเดินทางรถยนตไ์ฟฟ้า ประปาโทรศพัท์

ท่อระบายน ้า ตลอดจนสาธารณูปโภคต่างๆของท่ีดินโฉนดท่ีดินเลขท่ี 29759 และโฉนดท่ีดิน เลขท่ี 29760 ตาม

บนัทึกขอ้ตกลงวนัท่ี 30 เมษายน พ.ศ. 2563 ทั้งน้ีจากถนนภาระจ ายอมส่วนท่ี 1 มีความ กวา้ง 8 ม. จะเช่ือมต่อกบัถนน

ภาระจ ายอม 3 แปลง ออกสู่ถนนสาธารณะได ้2 สาย ไดแ้ก่ ถนนบางแค มีขนาด เขตทางกวา้ง 15-17 ม. และถนน

เทอดไท มีขนาดเขตทางกวา้ง 9-11 ม. ดงัน้ี 

- ถนนภาระจ ายอมส่วนท่ี 2 เป็นถนนภาระจ ายอมซ่ึงเช่ือมต่อกบัถนนบางแค และถนนภาระจ า ยอมส่วนท่ี 4มี

ความกวา้ง 13ม.โดยตกอยูใ่นบงัคบัภาระจ ายอมทั้งแปลงเรืองทางเดิน ทางรถยนตไ์ฟฟ้า ประปา โทรศพัท ์

ท่อระบายน ้า ตลอดจนสาธารณูปโภคอ่ืนๆ ของโฉนดท่ีดินเลขท่ี 25285, 25286, 26102 และ 26103 ตาม

บนัทึกขอ้ตกลงวนัท่ี 9 ตุลาคม พ.ศ. 2560 

- ถนนภาระจ ายอมส่วนท่ี 3 เป็นถนนภาระจ ายอมซ่ึงเช่ือมต่อกบัถนนภาระจ ายอมส่วนท่ี 4 และถนนเทอดไท 

มีความกวา้ง 10 ม. โดยตกอยู่ในบงัคบัภาระจ ายอมทั้งแปลงเร่ืองทางเดิน ทางรถยนต ์ไฟฟ้า ประปา 

โทรศพัท ์ท่อระบายน ้า ตลอดจนสาธารณูปโภคอ่ืนๆ ของโฉนดท่ีดินเลขท่ี 25285, 25286, 26101, 26102 

26103 และ 24194 ตามบนัทึกขอ้ตกลงวนัท่ี 9 ตุลาคม พ.ศ. 2560 

- ถนนภาระจ ายอมส่วนท่ี 4 เป็นถนนภาระจ ายอมซ่ึงเช่ือมต่อกบัถนนเทอดไท โดยตกอยู่ใน บงัคบัภาระจ า

ยอมทั้งแปลงเรืองทางเดิน ทางรถยนต ์ไฟฟ้า ประปา โทรศพัท ์ท่อระบายน ้า ตลอดจน สาธารณูปโภคอ่ืนๆ 

ของโฉนดท่ีดินเลขท่ี 25285, 25286, 26102 และ 26103 ตามบนัทึกขอ้ตกลงวนัที' 9 ตุลาคม พ.ศ. 2560 

ทั้งน้ีโครงการไดอ้อกแบบให้มีการบริหารจดัการจราจรอย่างเหมาะสม รวมทั้งจดัใหมี้ป้ายจราจร สัญลกัษณ์

บนพื้นทาง และเจา้หนา้ท่ีรักษาความปลอดภยัในการอ านวยความสะดวกดา้นการจราจรภายใน โครงการให้เป็นไป
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อยา่งมีระบบและปลอดภยั และควบคุมการผา่นเขา้-ออกดว้ยคียก์าร์ด หรือแลกบตัร โดยมี ไมก้ั้นจราจร และ

เจา้หนา้ท่ีคอยควบคุมการเขา้-ออก 

ส าหรับระยะจากทางเขา้-ออกโครงการดา้นถนนบางแค และถนนเทอดไท โดยวดัระยะจากปาก ทางถนน

ภาระจ ายอมท่ีโครงการใชเ้ป็นเส้นทางเขา้-ออกสู่ถนนบางแค และถนนเทอดไท ถึงบริเวณต่างๆ ดงัน้ี 

- ทางเช้า-ออกโครงการด้านถนนบางแค 

▪ ระยะห่างจากเชิงทางลาดสะพานขา้มคลองภาษีเจริญถึงทางเขา้-ออกโครงการ 67.89 ม. 

▪ ระยะห่างจากซอยบางแค 4 ถึงทางเขา้-ออกโครงการ 64.12 ม. 

▪ ระยะห่างจากทางเขา้-ออกโครงการถึงแยกพฒันาการ (แยกท่าเกษตร) 37.07 ม. 

- ทางเขา้-ออกโครงการดา้นถนนเทอดไท 

▪ ระยะห่างจากทางเขา้-ออกโครงการถึงแยกพฒันาการ (แยกท่าเกษตร) 75.83 ม. 

(2) ระบบจราจรภายในโครงการ 

โครงการจดัใหมี้เส้นทางเดินรถภายในโครงการเป็นแบบเดินรถทางเดียว (One-Way Traffic) โดยออกแบบ

ใหถ้นนภายในโครงการ มีความกวา้งของทางสัญจรกวา้งประมาณ 3.80-6.00 ม. จากกฎกระทรวง ฉบบัท่ี 7 (พ.ศ. 

2517) ออกตามความในพระราชบญัญติัควบคุมการก่อสร้างอาคาร พ.ศ.2479 ก าหนดให ้

ขอ้ 1 "ทางเขา้ออกของรถยนต"์ หมายความวา่ ทางท่ีใชส้ าหรับรถยนตเ์ขา้หรือออกจากท่ีจอด รถยนตถึ์งปาก

ทางเขา้ออกของรถยนต ์

ขอ้ 8 ทางเขา้ออกของรถยนตต์อ้งกวา้งไม่นอ้ยกวา่ 6 ม. ในกรณีท่ีจดัให้รถยนตว์ิงไตท้างเดียว ทางเขา้แถะ

ทางออกตอ้งกวา้งไม่นอ้ยกวา่ 3.5 ม. 

ทั้งน้ี ทางโดยออกแบบใหถ้นนภายในโครงการ มีความกวา้งของทางสัญจรในส่วนท่ีเดินรถทาง เดียวกวา้ง 

3.80-6.00 ม. (โม่นอ้ยกวา่ 3.50 ม.) จึงมีความสอดคลอ้งตามกฎกระทรวงก าหนดฯ ดงักล่าว 

(3) จ านวนท่ีจอดรถ 

ท่ีจอดรถของโครงการมีจ านวนทั้งหมด 67 คนั (ท่ีจอดรถช่องจอดปกติจ านวน 64 คนั และท่ีจอด รถส าหรับ

ผูพ้ิการจ านวน 3 คนั) โดยเป็นท่ีจอดรถชั้นล่างทั้งหมด และไดจ้ดัใหมี้ท่ีจอดรถจกัรยานยนต ์จ านวน รวม 6 คนั ใน

ส่วนของท่ีจอดรถส าหรับผูพ้ิการๆ เป็นพื้นท่ีส่ีเหล่ียมผืนผา้กวา้ง 2.4 เมตร ยาว 7.5 เมตร และจดั ใหมี้ท่ีวา่งขา้งท่ีจอด

รถกวา้ง 1 เมตร ตลอดความยาวของท่ีจอดรถ ท่ีวา่งดงักล่าวมีลกัษณะพื้นผิวเรียบและมี ระดบัเสมอกบัท่ีจอดรถ ซ่ึง
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เป็นไปตามกฎกระทรวงก าหนดส่ิงอ านวยความสะดวกในอาคารส าหรับผูพ้ิการหรือ ทุพพลภาพและคนชรา (ฉบบัท่ี 

2) พ.ศ. 2564 

ส าหรับความเพียงพอของจ านวนท่ีจอดรถโครงการ ไดพ้ิจารณาให้เป็นไปตามกฎกระทรวง ฉบบัท่ี 7 (พ.ศ. 

2517) ออกตามความในพระราชบญัญติัควบคุมการก่อสร้างอาคาร พ.ศ. 2479 และขอ้บญัญติั กรุงเทพมหานคร เร่ือง

ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2544 ซ่ึงพบวา่โครงการตอ้งจดัใหมี้ท่ีจอด รถอยา่งนอ้ย 66 คนั ทั้งน้ี โครงการไดจ้ดัใหมี้ท่ีจอดรถ 

จ านวน 67 คนั จึงสอดคลอ้งตามท่ีกฎหมายก าหนด 

(4) การจัดการด้านความปลอดภัย 

บริเวณภายนอกอาคารไดจ้ดัใหมี้คนัชะลอความเร็ว กระจกโคง้ และระบบกลอ้งโทรทศัน์วงจรปิด (CCTV) 

เพื่อใชต้รวจสอบและรักษาความปลอดภยัของผูพ้กัอาศยับริเวณทางเขา้-ออกท่ีจอดรถ และบริเวณภายใน อาคารของ

โครงการ โดยจดัใหมี้การติดตั้งกลอ้ง CCW บริเวณท่ีจอดรถ มีการควบคุมการเขา้ออก (Access Control) และจดัให้มี

เจา้ท่ีรักษาความปลอดภยับริเวณทางเขา้-ออกโครงการตลอด 24 ชม.



รายงานผลการปฏิบัติตามมาตรการป้องกันและแก้ไขผลกระทบสิ่งแวดลอ้ม และมาตรการติดตามตรวจสอบคุณภาพสิ่งแวดล้อม 

(ระยะด าเนินการ)   

ฉบับเดือน กรกฎาคม - ธนัวาคม 2566 

89 

 
จัดท าโดยบรษิทั วิคตอรี ่แมเนจเมน้ท์ เซอรว์ิส จ ากัด 

ผงับริเวณแสดงระบบการจราจรภายในโครงการ
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จ านวนท่ีจอดรถของโครงการเปรียบเทียบกบัขอ้ก าหนดท่ีเก่ียวขอ้ง 
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จ านวนท่ีจอดรถของโครงการเปรียบเทียบกบัขอ้ก าหนดท่ีเก่ียวขอ้ง (ต่อ) 

 



รายงานผลการปฏิบัติตามมาตรการป้องกันและแก้ไขผลกระทบสิ่งแวดลอ้ม และมาตรการติดตามตรวจสอบคุณภาพสิ่งแวดล้อม 

(ระยะด าเนินการ)   

ฉบับเดือน กรกฎาคม - ธนัวาคม 2566 

92 

 
จัดท าโดยบรษิทั วิคตอรี ่แมเนจเมน้ท์ เซอรว์ิส จ ากัด 

จ านวนท่ีจอดรถของโครงการเปรียบเทียบกบัขอ้ก าหนดท่ีเก่ียวขอ้ง (ต่อ) 

 

12. การจัดพ้ืนที่สีเขียว 

โครงการไดจ้ดัใหมี้พื้นท่ีสีเซียวเพื่อเป็นพื้นท่ีส าหรับพกัผ่อนหยอ่นใจ และใหค้วามร่มร่ืนสวยงาม กบั

โครงการ พื้นท่ีสีเซียวของโครงการมีขนาดรวมทั้งส้ิน 662.58 ตร.ม. ประกอบดว้ย พื้นท่ีสีเขียวบริเวณขั้น 1 466.57 

ตร.ม. และพื้นท่ีสีเขียวขั้นหลงัคา 196.01 ตร.ม. โดยพื้นท่ีสีเขียวบริเวณขั้น 1 เป็นพื้นท่ีปลูกไมย้นืตน้ 400.51 ตร.ม.

ไดแ้ก่จิกน ้า แคนามะฮอกกานี และปาลม์ยะวา และมีการปลูกปลูกไมพุ้่ม/ไมค้ลุมดินไดแ้ก่ ไทรเกาหสี ตรีชวา เขม็

บางกอก พุดกุหลาบ หนวดปลาหมึกแคระ และหญา้มาเลเซีย ส่วนพื้นท่ีสีเขียวขั้น หลงัคา มีการปลูกปลูกไมพุ้่ม/ไม้

คลุมดิน ไดแ้ก่ หญา้น ้าพุ และหญา้นวลนอย ทั้งน้ี การคิดพื้นท่ีสีเขียวจะตอ้งมี ความกวา้งไม่นอ้ยกวา่ 1 ม. ไม่อยูใ่ต้

แนวปกคลุมอาคาร และพื้นท่ีสีเขียวชั้นล่างตอ้งไม่ชอ้นทบัระบบ สาธารณูปโภคและงานระบบสุขาภิบาล ส าหรับ

พื้นท่ีปลูกตน้ไมท่ี้มีความกวา้งนอ้ยกวา่ 1 ม. และอยูใ่ตแ้นวปก คลุมอาคารนั้น โครงการไม่ไดน้บัรวมเป็นพื้นท่ีสีเขียว

ท่ีตอ้งจดัใหมี้ตามเกณฑแ์ต่อยา่งใด 



รายงานผลการปฏิบัติตามมาตรการป้องกันและแก้ไขผลกระทบสิ่งแวดลอ้ม และมาตรการติดตามตรวจสอบคุณภาพสิ่งแวดล้อม 

(ระยะด าเนินการ)   

ฉบับเดือน กรกฎาคม - ธนัวาคม 2566 

93 

 
จัดท าโดยบรษิทั วิคตอรี ่แมเนจเมน้ท์ เซอรว์ิส จ ากัด 

รายละเอียดการจดัพื้นท่ีสีเขียวภายในโครงการ 

ส าหรับการพิจารณาปลูกไมย้นืตน้บริเวณดา้นทิศตะวนัตกของโครงการ ซ่ึงมีขนาดความกวา้งของพื้นท่ี 

ปลูกประมาณ 1.07 ม. โครงการเลือกปาลม์ยะวา ซ่ึงมีขนาดเส้นผา่นศูนยก์ลางของล าตน้ประมาณ 4 น้ิว และมี ขนาด

เส้นผา่นศูนยก์ลางของทรงพุ่มประมาณ 3 ม. ซ่ึงคาดวา่มีความเหมาะสม ไม่รบกวนพื้นท่ีขา้งเคียงและตวั อาคาร

โครงการ ในส่วนของการปลูกพื้นท่ีสีเขียวบนชั้นหลงัคา โครงการพิจารณาให้เป็นไปตามขอ้ก าหนดใน แนวทางการ

จดัท ารายงานการวิเคราะห์ผลกระทบส่ิงแวดลอ้มโครงการหรือกิจการดา้นอาคาร การจดัสรรท่ีดิน และบริการชุมชน 

ปี 2560 ท่ีระบุวา่ “กรณีจดัพื้นท่ีสีเขียวไวบ้นอาคาร ให'้แสดงระดบัความลึกของชั้นดิน ทั้งน้ี ตอ้งค านึงถึง

ความสามารถในการเจริญเติบโตของชนิดพนัธ์ไมแ้ละการบ ารุงรักษาพื้นท่ีสีเขียวบริเวณดงักล่าว (กรณีปลูกไมย้นืตน้

บนอาคารตอ้งมีความหนาของชั้นดินไม่นอ้ยกวา่ 1 ม. ปลูกไมพุ้่มบนอาคารตอ้งมีความหนา ของชั้นดินประมาณ 50 

ชม. และการปลูกพืชคลุมดินบนอาคารตอ้งมีความหนา้ของชั้นดินไม่นอ้ยกวา่ 10 ชม. ทั้งน้ีความหนาดงักล่าวไม่รวม

วสัดุท่ีใชร้องปลูก” โดยโครงการเลือก'ปลูก,หญา้'น ้าพุ และหญา้นวลนอ้ย ซ่ึงเป็น ไมค้ลุมดินท่ีสามารถเจริญเติบโต

และบ ารุงรักษาไดง้่าย และจดัใหมี้ความลึกของชั้นดินท่ีปลูกประมาณ 0.30 ม. ไม่รวมวสัดุท่ีใชร้องปลูก พบวา่มีความ

สอดคลอ้งตามขอ้ก าหนดๆ 

การพิจารณาความเพียงพอของพื้นท่ีสีเขียวของโครงการจะพิจารณาตามเกณฑข์อ้ก าหนดท่ีเก่ียวขอ้ง ต่างๆ  

(1) ขอ้ก าหนดของส านกังานนโยบายและแผนทรัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดลอ้มท่ีไดก้ าหนดให ้โครงการ

อาคารอยูอ่าศยัรวม ตอ้งจดัใหมี้พื้นทีสี'เขียวตอ้ผูพ้กัอาศยัภายในโครงการ ไม่นอ้ยกวา่ 1 ตรม. ต่อ 1 คน และ

ตอ้งจดัใหมี้พื้นท่ีสีเขียวบริเวณชั้นล่างไม่นอ้ยกวา่ร้อยละ 50 ของพื้นท่ีสีเขียวท่ีตอ้งจดัให ้มีตามเกณฑ ์ทั้งน้ี

ตอ้งเป็นไมย้นืตน้ไม่นอ้ยกวา่ร้อยละ 50 ของพื้นท่ีสีเขียวชั้นล่างท่ีตอ้งจดัใหมี้ตามเกณฑข์อ้เก่ียวขอ้งต่างๆ 
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โครงการมีจ านวนผูพ้กัอาศยัและพนกังานโครงการเท่ากบั 636 คน จึงตอ้งจดัใหมี้พื้นท่ีสีเขียวรวม ไม่นอ้ย

กวา่ 636 ตร.ม. โดยจะตอ้งมีพื้นท่ีสีเซียวชั้นล่างไม่นอ้ยกวา่ 318 ตร.ม. และตอ้งจดัใหเ้ป็น ไมย้นืตน้ไม่นอ้ยกวา่ 159 

ตร.ม. ทั้งน้ีโครงการจดัใหมี้พื้นท่ีสีเขียวขนาดพื้นท่ีรวม 662.58 ตร.ม. (ไม่นอ้ยกวา่ 636 ตร.ม.) คิดเป็นอตัราส่วน

พื้นท่ีสีเขียวต่อจ านวนคนภายในโครงการ 1.04 ตร.ม./คน โดยเป็น พื้นท่ีลีเขียวชั้นล่าง 466.57 ตร.ม. (ไม่นอ้ยกวา่ 318 

ตร.ม.) และเป็นพื้นท่ีปลูกไมย้นืตน้ 400.51 ตร.ม. (ไม่นอ้ย กวา่ 159 ตร.ม.) จึงมีความสอดคลอ้งกบัขอ้ก าหนด

ดงักล่าว 

(2) แผนปฏิบติัการเชิงนโยบายดา้นการจดัการพื้นท่ีสีเขียวชุมขนเมืองอยา่งย ัง่ยนื (พ.ศ. 2550) โครงการตอ้งจดั

ใหมี้พื้นท่ีสีเขียวยัง่ยนืไม่นอ้ยกวา่ร้อยละ 50 ของพื้นท่ีวา่งท่ีโครงการตอ้งจดัใหมี้ดาม พ.ร.บ.ควบคุมอาคาร 

พ.ศ. 2522 

ส าหรับโครงการมีขนาดท่ีดิน 2,531.60 ตร.ม. ตอ้งมีท่ีวา่งภายนอกอาคารตามกฎหมายควบคุม อาคารไม่นอ้ย

กวา่ 759.48 ตร.ม. (ร้อยละ 30 ของพื้นท่ีโครงการ) ซ่ึงตอ้งจดัใหมี้พื้นท่ีลีเขียวยัง่ยนืในท่ีวา่ง ภายนอกอาคารไม่นอ้ย

กวา่ 379.74 ตร.ม. (คิดเป็นร้อยละ 50 ของพื้นท่ีวา่งตามกฎหมายควบคุมอาคาร) ทั้งน้ี โครงการจดัใหมี้พื้นท่ีลีเขียว

ยัง่ยนืในท่ีวา่งภายนอกอาคาร 400.51 ตร.ม. (ไม่นอ้ยกวา่ 379.74 ตร.ม.) คิดเป็น ร้อยละ 52.73 ของท่ีวา่งตามกฎหมาย

ควบคุมอาคาร จึงมีความสอดคลอ้งกบัแผนปฏิบติัการดงักล่าว 

การจดัการพื้นท่ีสีเขียวของโครงการเปรียบเทียบตามเกณฑข์อ้ก าหนด 
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ผงัพื้นท่ีสิเขียว 
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13. การออกแบบอาคารเพ่ือการอนุรักษ์พลงังาน 

จากแนวทางการตรวจรับรองแบบอาคารอนุรักษพ์ลงังาน ของกรมพฒันาพลงังานทดแทนและอนุรักษ ์

พลงังาน กระทรวงพลงังาน พฤศจิกายน 2560 ไดก้ าหนดเกณฑม์าตรฐานและหลกัเกณฑใ์นการออกแบบ อาคารเพื่อ

การอนุรักษพ์ลงังาน ตามกฎกระทรวงก าหนดประเภทหรือขนาดของอาคาร และมาตรฐาน หลกัเกณฑ ์และวิธีการใน

การออกแบบอาคารเพื่อการอนุรักษพ์ลงังาน พ.ศ. 2552 โดยเกณฑก์ารผา่นการตรวจ ประเมินแบบอาคารเพื่อการ

อนุรักษพ์ลงังาน ใหพ้ิจารณาจากเกณฑก์ารออกแบบ โดยแบ่งการผา่นเกณฑเ์ป็น 2 ทางเลือก ไดแ้ก่ พิจารณาจาก

ทางเลือกท่ี 1 คือ การผา่นเกณฑท์ุกระบบ หากผลการตรวจประเมินผา่นทุก รายระบบ ไดแ้ก่ ระบบกรอบอาคาร 

ระบบไฟฟ้าแสงสวา่ง และระบบปรับอากาศ ก็จะถือวา่อาคารน้ีผา่นเกณฑ ์การออกแบบอาคารเพื่อการอนุรักษ์

พลงังาน แต่ถา้หากมีบางส่วนไม่ผา่นเกณฑร์ายระบบใดระบบหน่ึง ให ้พิจารณาทางเลือกท่ี 2 คือการผา่นเกณฑก์าร

ใชพ้ลงังานโดยรวมของอาคารต่อปี โดยน าค่าการใชพ้ลงังาน โดยรวมของอาคารท่ีออกแบบมาเปรียบเทียบกบัค่าการ

ใชพ้ลงังานโดยรวมของอาคารอา้งอิงตามกฎกระทรวง โดยถา้มีค่าต ่ากวา่จึงถือวา่เป็นการผา่นเกณฑก์ารออกแบบ

อาคารเพื่อการอนุรักษพ์ลงังานเช่นกนั 

ทั้งน้ี จากรายการค านวณค่าการประเมินการออกแบบอาคารเพื่อการอนุรักษพ์ลงังานของโครงการ พบวา่ 

อาคารโครงการผา่นเกณฑท์างเลือกท่ี 2 มีค่าผา่น เกณฑก์ารใชพ้ลงังานโดยรวมของอาคารต่อปี 

การออกแบบอาคารเพื่อการอนุรักษพ์ลงังานของโครงการ 

13.1 การออกแบบโครงสร้างอาคารรองรับแรงแผ่นดินไหว 

กฎกระทรวงก าหนดการรับน ้ าหนกั ความตา้นทาน ความคงทนของอาคาร และพื้นดินท่ีรองรับอาคาร ใน

การตา้นทานแรงสั่นสะเทือนของแผน่ดินไหว พ.ศ. 2564 ก าหนดให ้“พื้นท่ีกรุงเทพมหานคร จดัเป็นพื้นท่ี บริเวณท่ี 2 

หมายถึง บริเวณหรือพื้นท่ีท่ีมีความเป็นไปไดว้า่อาคารอาจไดรั้บผลกระทบทางดา้นความมัน่คง แขง็แรงและ

เสถียรภาพในระดบัปานกลางเม่ือมีแรงสั่นสะเทือนของแผน่ดินไหว และตามขอ้ก าหนดใน กฎกระทรวงขอ้ 4(1) 

ระบุวา่ “อาคารท่ีมีความสูงตั้งแต่ 15 เมตร หรือ 4 ขึ้นขึ้นไป ตอ้งออฦแนนอาคารเพื่อ รองรันแม่นดินไหว” ดงันั้น ไน

การออกแบบอาคารโครงการ ซ่ึงตั้งอยูใ่นเขตบางแค กรุงเทพมหานคร เป็น อาคารอยูอ่าศยัรวม (อาคารขดุ) สูง 8 ขั้น 
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จ านวน 2 อาคาร มีความสูงจากพื้นดินท่ีก่อสร้างถึงระดบัพื้นชั้น ดาดฟ้า 22.95 ม. ผูอ้อกแบบจึงตอ้งออกแบบ

โครงสร้างอาคารใหส้ามารถรองรับการเกิดแผน่ดินไหวตาม กฎกระทรวงดงักล่าว 

นอกจากน้ี การออกแบบโครงสร้างอาคารของโครงการ ไดอ้อกแบบใหเ้ป็นไปตามกฎกระทรวง ก าหนดการ

รับน ้าหนกั ความตา้นทาน ความคงทนของอาคาร และพื้นดินที'รองรับอาคารในการตา้นทาน แรงสั่นสะเทือนของ

แผน่ดินไหว พ.ศ. 2564 โดยใหรั้บรองโดยนิติบุคคลซ่ึงไดรั้บใบอนุญาตประกอบวิชาชีพ วิศวกรรมควบคุม (บริษทัท่ี

ขึ้นทะเบียนกบัสภาวิศวกร) รับรองการออกแบบ พร้อมแนบส าเนาใบขึ้นทะเบียน ประกอบรายการค านวณและวุฒิ

วิศวกร สาขาวิศวกรรมโยธา ซ่ึงประจ าในนิติบุคคลนั้น ลงนามรับรองรายการ ค านวณ พร้อมแนบส าเนาใบประกอบ

วิชาชีพ 

รายการค านวณโครงสร้างของอาคารโครงการใหเ้ป็นไปตามกฎกระทรวงก าหนดการรับน ้าหนกั ความ 

ตา้นทาน ความคงทนของอาคาร และพื้นดินท่ีรองรับอาคารในการตา้นทานแรงสั่นสะเทือนของแผน่ดินไหว พ.ศ. 

2564  
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14. การบริหารจัดการภายในโครงการ 

การบริหารจดัการอาคารชุดจะกระท าโดยผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคารชุดและคณะกรรมการนิติบุคคล อาคารชุด 

โดยการแต่งตั้งผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคารชุดเพื่อเป็นผูแ้ทนของนิติบุคคลอาคารชุดเป็นไปตามมดิท่ี ประชุมใหญ่

เจา้ของร่วม ตามมาตรา 35/2 ของพระราชบญัญติัอาคารชุดฉบบัท่ี 4 พ.ศ. 2551 เพื่อเขา้มาท า หนา้ท่ีดูแลบ ารุงรักษา

ทรัพยส่์วนกลาง ซ่ึงเป็นทรัพยท่ี์มีไวเ้พื่อใชป้ระโยชน์ร่วมกนัส าหรับเจา้ของห้องชุดทุกหอ้ง ใหส้ามารถใชง้านได้

ตามปกติ และอยูใ่นสภาพพร้อมใชง้านตลอดเวลา จดัใหมี้การดูแลรักษาความปลอดภยัหรือ ความสงบเรียบร้อย

ภายในอาคาร รวมถึงการให้บริการผูพ้กัอาศยัร่วมกนัเพื่อใหเ้กิดความเป็นระเบียบเรียบร้อย โดยไม่ขดัต่อ

ผลประโยชน์และไม่ละเมิดสิทธิของผูพ้กัอาศยัท่านอ่ืน 

ทั้งน้ี โครงการวางแผนในการจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด 1 นิติบุคคล โดยหอ้งส านกังาน นิติบุคคล

อาคารชุดตั้งอยูบ่ริเวณชั้น 1 ของอาคาร มีขนาดพื้นท่ี 28.16 ตร.ม. ผงัแสดงต าแหน่งและแบบขยาย หอ้งส านกังานนิติ

บุคคลอาคารชุด ส าหรับการบริหารจดัการนิติบุคคล อาคารชุดมีรายละเอียดดงัน้ี 

(1) รายการทรัพยส่์วนกลาง และทรัพยส่์วนบุคคล 

ส าหรับการจดทะเบียนทรัพยข์องโครงการนั้น ตามพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 สามารถ จ าแนก

ทรัพยข์องโครงการไดเ้ป็น 

- ทรัพยส่์วนบุคคล หมายถึง หอ้งชุดพกัอาศยั 210 ห้อง ซ่ึงจดัไวใ้หเ้ป็นทรัพยส่์วนบุคคลของ เจา้ของห้องแต่

ละราย 

- ทรัพยส่์วนกลาง หมายถึง ส่วนของอาคารชุดที'มิใช่ห้องชุด ท่ีดินท่ีตั้งอาคารชุดและท่ีดินหรือ ทรัพยสิ์นอ่ืนมี

ไวเ้พื่อใชห้รือเพื่อประโยชน์ร่วมกนัส าหรับเจา้ของร่วม ตามท่ีจดทะเบียนไวต้่อพนกังานเจา้หนา้ท่ี ไดแ้ก่ 

1) ท่ีดินท่ีตั้งอาคารชุด : ท่ีดินจ านวน 1 แปลง ของโฉนดท่ีดินเลขท่ี 29760 เลขท่ีดิน 669 เน้ือท่ีดิน 1 ไร่ 2 งาน 

32.9 ตร.ว. หรือ 2,531.60 ตร.ม. 

2) อาคารเป็นอาคารคอนกรีตเสริมเหลก็สูง 8 ชั้น จ านวน 1 อาคาร มีจ านวนห้องชุด 210 ห้อง 

3) ส่วนของอาคารท่ีมีไวเ้พื่อประโยชน์ร่วมกนั 

3.1) พื้นท่ีทางเดินภายในและนอกอาคาร 

3.2) บนัไดหนีไฟ 

3.3) ลิฟทโ์ดยสาร พร้อมหอ้งเคร่ือง 

3.4) ป้ายช่ืออาคารชุด  
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4) เคร่ืองมือและเคร่ืองใชท่ี้มีไวเ้พื่อประโยชน์ร่วมกนั 

4.1) ระบบสัญญาณโทรทศัน์ 

4.2) ระบบสัญญาณโทรศพัทแ์ละอินเตอร์เน็ต 

4.3) ระบบเตือนภยัอคัคีภยั 

4.4) ระบบกลอ้งโทรทศัน์วงจรปิด 

4.5) ระบบสายน ้าดบัเพลิง (FHC), ถงัดบัเพลิงชนิดเคมีและชนิด co2 แบบมือถือ 

4.6) ระบบคียก์าร์ด 

4.7) ระบบบ าบดัน ้าเสีย, ระบบประปา, ระบบสุขาภิบาล, ท่อระบายน ้า, ช่องท่อ 

4.8) ระบบสายล่อฟ้าพร้อมอุปกรณ์ 

4.9) หอ้งชิมน ้าและมิเตอร์ประปาส าหรับหอ้งชุด 

4.10) ระบบไฟฟ้าแสงสวา่ง ทางเดินภายในและภายนอกอาคาร 

4.11) ตูใ้ส่จดหมาย 

4.12) หอ้งเคร่ืองไฟฟ้า 

4.13) หอ้งพกัขยะรวม 

4.14) ระบบชิมน ้าดีและชิมน ้าเพิ่มแรงดนั 

4.15) ไฟฟ้าสองสวา่ง 

สถานท่ีและทรัพยสิ์นท่ีมีไวเ้พื่อบริการส่วนรวม 

5.1) ลานจอดรถยนต ์

5.2) ถนนภายในโครงการ 

5.3) ทางเดินส่วนกลางทุกชั้นอาคาร 

5.4) โถงตอ้นรับ 

5.6) ป้อมยาม 
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5.7) พื้นท่ีสีเขียว 

5.9) ส านกังานนิติบุคคลอาคารชุดและหอ้งน ้าส่วนกลาง 

5.10) หอ้งควบคุมต่างๆ 

5 11) หอ้งพกัขยะประจ าชั้น 

5.12) ทรัพยสิ์นอ่ืนใดท่ีมีขึ้นหรือจะมีขึ้นในอนาคตเป็นสิทธ์ิของทรัพยส่์วนกลางและมีไวเ้พื่อ ประโยชน์ร่วมกนั   

ของเจา้ของร่วม 

(2) การบริหารจัดการท่ีจอดรถภายในโครงการ 

ท่ีจอดรถทั้งหมดภายในโครงการถือเป็นทรัพยส่์วนกลาง จะอยูภ่ายใตก้ารควบคุมดูแลของนิติ บุคคลอาคารชุด โดย

ไม่ไดจ้ดัใหเ้ป็นกรรมสิทธ๋ิของหอ้งชุดแต่อยา่งใด 

(3) การบริหารจัดการโครงการ 

การด าเนินการของโครงการมีรูปแบบการใหบ้ริการเป็นอาคารอยูอ่าศยัรวม (อาคารชุด) โดยใช ้บุคลากรท่ีใหบ้ริการ

ร่วมกนัและแบ่งโครงสร้างการบริหาร การบริหารจดัการต่างๆ ภายใน โครงการจะอยู่ในความรับผิดชอบของ

ผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคารชุด โดยส่วนงานควบคุมดูแลระบบ สาธารณูปโภค และสุขาภิบาลสิงแวดลอ้มต่างๆไดแ้ก่ 

ระบบบ าบดัน ้าเสีย ระบบระบายน ้า การจดัการมูลฝอย ฯลฯ จะอยูใ่นความรับผิดชอบของฝ่ายวิศวกร/ช่างเทคนิค 

โครงสร้างการบริหารภายในโครงการ 

 

(4) ค่าใช้จ่ายส าหรับการบ ารุงรักษาถนนภาระจ ายอม 

โครงการใชถ้นนภาระจ ายอมเป็นเส้นทางในการเชา้-ออกโครงการสู่ถนนสาธารณะ โดยถนนภาระ จ ายอมท่ี

เช่ือมกบัทางเชา้-ออก โครงการมี 2 ส่วน ดงัน้ี 
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ถนนภาระจ ายอมส่วนท่ี 1 เป็นถนนภาระจ ายอมท่ีจะออกสู่ถนนภาระจ ายอมส่วนท่ี 2 โดยตกอยู ่ในบงัคบั

ภาระจ ายอมทั้งแปลงเร่ือง ทางเดิน ทางรถยนตไ์ฟฟ้า ประปาโทรศพัทท์่อระบายน ้า ตลอดจน สาธารณูปโภคต่างๆ

ของท่ีดินโฉนดท่ีดินโครงการ 

ถนนภาระจ ายอมส่วนท่ี 2 เป็นถนนภาระจ ายอมท่ีจะออกสู่ถนนบางแค และถนนภาระจ ายอม ส่วนท่ี 4 โดย

ตกอยูใ่นบงัคบัภาระจ ายอมทั้งแปลงเร่ือง ทางเดิน ทางรถยนต ์ไฟฟ้า ประปา โทรศพัท ์ท่อระบาย น ้า ตลอดจน

สาธารณูปโภคต่างๆของท่ีดินโฉนดท่ีดินโครงการ 

ถนนภาระจ ายอมส่วนท่ี 3 เป็นถนนภาระจ ายอมซ่ึงเช่ือมต่อกบัถนนภาระจ ายอมส่วนท่ี 4 และ ถนนเทอดไท 

โดยตกอยูใ่นบงัคบัภาระจ ายอมทั้งแปลงเร่ืองทางเดิน ทางรถยนต ์ไฟฟ้า ประปา โทรศพัท ์ท่อระบายน ้า ตลอดจน

สาธารณูปโภคอ่ืนๆ ของโฉนดท่ีดินเลขท่ี 25285, 25286, 26101, 26102 26103 และ 24194 

ถนนภาระจ ายอมส่วนท่ี 4 เป็นถนนภาระจ ายอมซ่ึงเช่ือมต่อกบัถนนเทอดไท โดยตกอยู่ในบงัคบั ภาระจ า

ยอมทั้งแปลงเรืองทางเดินทางรถยนต ์ไฟฟ้า ประปาโทรศพัทท์่อระบายน ้า ตลอดจนสาธารณูปโภค อ่ืนๆ ของโฉนด

ท่ีดินเลขท่ี 25285, 25286, 26102 และ 26103 

อน่ึง ท่ีดินของโครงการแบ่งมาจากโฉนดท่ีดินเลขท่ี 25286 ดงันั้นท่ีดินภาระจ ายอมส่วนท่ี 2-4 จึง ตกอยูใ่น

ภาระจ ายอมของแปลงท่ีดินโครงการ 

ทั้งน้ี ถนนภาระจ ายอมส่วนท่ี 1 นอกจากจะใชเ้ป็นทางเชา้-ออกโครงการแลว้ ยงัเป็นทางเชา้-ออก ของ

โครงการเสนาคิทท ์เอม็อาร์ที บางแค เฟส 2 โดยคาดวา่จะแลว้เสร็จ ประมาณปี 2565 ซ่ึงเป็นโครงการ พฒันาของ

บริษทั เสนาดีเวลลอปเมน้ท ์จ ากดั (มหาชน) เจา้ของโครงการเช่นเดียวกนั ตามท่ีระบุไวใ่นบนัทึกขอ ตกลงเร่ืองภาระ

จ ายอม โดยบริษทั เสนาดีเวลลอปเมน้ท ์จ ากดั (มหาชน) ผูพ้ฒันาโครงการ จะดูแลและ   

บ ารุงรักษาทางเดิน ทางรถยนต ์และระบบสาธารณูปโภค บนพื้นท่ีภาระจ ายอม จนกระทัง่วนัท่ีจดทะเบียน อาคารชุด

แลว้เสร็จ หลงัจากนั้นจะแบ่งความรับผิดชอบตามสัดส่วนของท่ีดินท่ีเป็นสามยทรัพยใ์นท่ีดินถนน ภาระจ ายอมน้ี 

กรณีท่ีแปลงท่ีดินของเจา้ของเดียวกนัของบริษทั เสนา ดีเวลลอปเมน้ท ์จ ากดั (มหาชน) ยงัไม่ได ้พฒันาจะตอ้งดูและ

รักษาสภาพถนนภาระจ ายอมน้ีร่วมกบันิติบุคคลอาคารชุดของโครงการดว้ย 

โครงการจึงไดก้ าหนดมาตรการในการแจง้ใหผู้ซ้ื้อโครงการไดรั้บทราบขอ้มูลดงักล่าว ท่ีจะเกิดขึ้น ต่อความ

รับผิดชอบของนิติบุคคลอาคารชุด ดงัน้ี 

1. ค่าใชจ่้ายส าหรับการบ ารุงรักษาถนนภาระจ ายอม (ท่ีดินซ่ึงเป็นพื้นท่ียืน่ร่วมในการขออนุญาต ก่อสร้างอาคาร) 

1) ค่าใชจ่้ายงานบริการดูแล บ ารุงรักษาถนนและทางเทา้บริเวณถนนท่ีเป็นภาระจ ายอม ตลอดทั้งเส้น (ถา้มี) 

รายละเอียดงานมีดงัน้ี 
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- กวาดถนนและทางเทา้ใหอ้ยูใ่นสภาพพร้อมใชง้านไดต้ามปกติ 

- บ ารุงรักษาและซ่อมบ ารุงถนนและทางเทา้ เช่น ทาสี ตีเส้น ซ่อมรอยแตกร้าว ใหอ้ยูใ่น สภาพพร้อมใชง้านได้

ตามปกติ 

2) ค่าใชจ่้ายงานบริการดูแลรักษาภูมิทศัน์และส่ิงแวดลอ้มบริเวณถนนท่ีเป็นภาระจ ายอม ตลอด ทั้งเส้น 

รายละเอียดงานมีดงัน้ี 

- ตดัแต่ง ใส่ปุย พรวนดิน คดัหญา้ 

- ฉีดยา ก าจดัแมลงและโรค 

- ก าจดัวชัพืช, เก็บขยะในพุ่มไม ้

- ตดัแต่งก่ิงไมท่ี้ขวางทางเทา้ 

3) ค่าใชจ่้ายงานบริการดูแลรักษาระบบระบายน ้าและท่อระบายน ้า บริเวณถนนท่ีเป็นภาระ จ ายอม ตลอดทั้ง

เส้น ใหอ้ยูใ่นสภาพพร้อมใชง้านไดต้ามปกติ 

4) ค่าดูแลรักษาระบบไฟฟ้าส่องสวา่ง และค่าไฟฟ้าบริเวณถนนท่ีเป็นภาระจ ายอมตลอดทั้ง เส้น ใหอ้ยูใ่นสภาพ

พร้อมใชง้านไดต้ามปกติ 

2. สัดส่วนความรับผิดชอบในค่าใชจ่้ายของนิติบุคคลอาคารชุดและเจา้ของโครงการ ในการ บ ารุงรักษาถนนภาระจ า

ยอม 

ค่าใชจ่้ายส าหรับการบ ารุงรักษาถนนภาระจ ายอม เจา้ของโครงการ (บริษทั เสนาดีเวลลอปเมน้ท ์จ ากดั 

(มหาชน)) จะเป็นผูรั้บผิดชอบค่าใชจ่้ายทั้งหมดส่วนน้ี เป็นระยะเวลา 1 ปี นบัจากวนัท่ี โครงการไดรั้บใบรับรองการ

ก่อสร้างอาคารดดัแปลงอาคาร หรือ เคล่ือนยา้ยอาคาร (แบบ อ.6) หลงัจากนั้น จะคิดค่าใชจ่้ายจากนิติบุคคลอาคารชุด 

โดยจะค านวณค่าใชจ่้ายตามจริงและเก็บ ค่าใชจ่้ายตามสัดส่วนพื้นท่ีดินท่ีตั้งโครงการของแต่ละโครงการท่ีอาจใช้

ถนนภาระจ ายอมร่วมกนั ในอนาคต โดยจะระบุไวโ้ดยชดัเจนเพื่อใหผู้ซ้ื้อรับทราบก่อนตดัสินในซ้ือ 

อยา่งไรก็ตาม โครงการก าหนดใหมี้การประชาสัมพนัธ์แจง้แก่ผูซ้ื้อโครงการ/รวมถึงระบุไวใ้น เอกสารขาย

โครงการ ทราบถึงการใชถ้นนภาระจ ายอม ซ่ึงจะเป็นทางเขา้-ออก ของโครงการอ่ืนในอนาคต ซ่ึง จะรวมในค่า

ส่วนกลาง เพื่อเป็นทางเลือกในการตดัสินใจ 

 


